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I.-   GENERALIDADES DEL PROYECTO 
  
1.-   Introducción 
 
A partir del año 1990, Nicaragua, busca nuevas alternativas de desarrollo y  
lograr una mayor apertura como destino turístico al cambiar considerablemente 
su imagen negativa hacia el exterior. La actividad turística ha logrado un buen 
avance como generadora de divisas al país al pasar de la posición No. 7 en 
1990, hasta la posición No. 1 en 2000 generando 111.3 millones de dólares de 
ingresos (fuente: Instituto Nicaragüense de Turismo INTUR). 
 
A pesar del fuerte crecimiento experimentado, al comparar con las cifras de 
otros países, Nicaragua está rezagado. Por ejemplo Costa Rica supera los 1000 
millones de dólares en ingresos de divisas en el año 2000. República 
Dominicana superó en 1999 los dos mil trescientos millones de dólares. En 
Austria el 85% de sus  ingresos es en concepto de la actividad turística. 
 
Las actividades de promoción y mercadeo turístico impulsadas por el 
INTUR, enfrentan el problema de la falta de infraestructura turística de nuestro 
país. La carencia de fuertes inversiones para la construcción de estructuras 
hoteleras no ha permitido que el desarrollo turístico sea superior. Aunque 
existen algunas inversiones en hoteles y carreteras, principalmente en Managua, 
Montelimar, San Juan del Sur y León, todavía existe un gran vacío, el cual deja 
a nuestro país en desventaja respecto al resto de países Centroamericanos.       
 
Nuestro país dispone de un gran potencial turístico. Su bella geografía, sus 
paisajes naturales, sus costas marítimas,  sus lagos, volcanes y la biodiversidad 
tropical, pueden convertirse, con la adecuada inversión, en un destino turístico 
para nacionales y extranjeros.  Un ejemplo de ello lo encontramos en la 
paradisíaca Laguna de Apoyo, la que además de sus cualidades, cuenta con 
fuertes  ventajas, particularmente su  ubicación geográfica y  accesibilidad.  
 
¿Que ha pasado? ¿Por qué un lugar tan bello no se cuenta entre los lugares 
más visitados de nuestro país? Como respuesta tenemos una hipótesis: No 




comodidad, alternativas recreativas y tour eco turístico, basadas en las mejores 
cualidades de su entorno.  
 
El presente estudio de prefactibilidad de inversión tiene como finalidad 
demostrar la conveniencia de la creación de un Hostal en la Laguna de Apoyo y 
Tour eco turístico por los pueblos de oriente en  Municipio de Masaya y 
Granada, ubicada del Km. 34 de la carretera Masaya  a Granada, 5 Km. hacía el 
suroeste. 
 
Nuestro proyecto consiste en la construcción   de un Hostal eco-turístico, a la 
orilla de la Laguna de Apoyo, complementada con alternativas de diversión 
integradas al hostal, como paseos por senderos para observación de árboles y 
pájaros, asados al aire libre, paseos en lancha, buceo a las cuevas volcánicas de 
la laguna, esquí acuático, remo, bicicletas, paseos a caballo y tour eco turístico 
a los pueblos de oriente (pueblos brujos) Masaya, Catarina, Diriomo, 
Niquinomo y Masatepe. Eventualmente se podrán incorporar algunos elementos 
relacionados con la salud, utilizando las aguas sulfurosas, sus aguas termales y 
lodos medicinales. Todo lo cual,  contribuirá a incrementar  su atractivo, y a 
favorecer a una población  que por falta de promoción y recursos ha quedado 
congelada en el progreso. 
 
El proyecto incluye gestiones para incluir este destino en un circuito turístico 
que permita promocionarla tanto en el ámbito  nacional como internacional. 
Para ello recurriremos a las guías turísticas y al servicio de tour operadoras 
asimismo con otras formas de mercadeo más modernas (Internet).  
 
Para la creación de este hostal  realizaremos el estudio de prefactibilidad  
que es sumamente completo ya que incluye, estudio de mercado, estudio 
técnico, estudio económico y social,  la evaluación económica y financiera y el 
estudio de impacto ambiental. Se consultará a expertos en el campo del 
ecoturismo y especialistas en  elaboración y administración de proyectos que 








En el año 1990, el Ministerio de Turismo comenzó a actuar como motivador 
de inversionistas nicaragüenses y extranjeros para la apertura de rutas turísticas 
hacia lugares que presenten atractivos naturales, culturales e históricos como 
Managua, Masaya, Granada, Rivas, León, Chontales, Ometepe y otros. El 
actual Instituto Nicaragüense de Turismo (INTUR) mediante talleres trata de 
informar a los empresarios interesados de las condiciones que rodea la demanda 
turística y el tipo de servicio que necesitará para satisfacerla. 
 
Desde el año 1990 han surgido tour operadoras turísticas como: TURNICA, 
ECOTUR, CARELI TOUR, SOL TOURS, ICN TOUR Y SENDEROS. Estas 
operadoras de turismo cubren rutas hacia Masaya, Granada, Rivas y otros 
departamentos. 
 
  Estas tour operadoras en Managua tienen rutas denominadas tour de 
compras. Careli Tour abarca el mayor segmento del mercado debido al 
profesionalismo de la institución y la calidad de los servicios que ofrecen con 
sus guías turísticos especializados, transporte adecuado e información turística. 
Teniendo la exclusividad del servicio al Complejo Montelimar. Dependiendo 
del sitio a visitar, los recorridos existentes tienen una duración de 5 horas hasta 
3 días. Para la laguna de Apoyo debido a la falta de infraestructura turística, no 
existe una ruta específica pero existen algunas operadoras que realizan viajes  a 
petición de los turistas, lo que indica que existe una demanda potencial hacia el 
lugar. 
 
El sector  turístico de Nicaragua viene aumentando año con año su 
importancia como generador de divisas. En 1990 representaba 12.2 millones de 
dólares y para el año 1999 represento 106 millones de dólares y en el 2000 
















PRINCIPALES INGRESOS DE DIVISAS (millones de dólares) 
 
ACTIVIDAD 1990 1999 2000 
Café  72.0 141.0 169.5 
Turismo 12.2 106.0 111.3 
Mariscos 11.0   85.0 112.1 
Carne 61.0   42.0 50.9 
Azúcar 18.0   27.0 28.9 
Oro 32.0   26.0 29.5 
Banano   9.0   18.0 8.6 
Ajonjolí 38.0     4.0 3.8 
Algodón    5.0     1.8 - 
Fuente: (BCN e INTUR) 
 
GRAFICO No. 1 
 
INGRESOS GENERADOS POR EL TURISMO RECEPTIVO 1990 – 
1999 
(MILLONES DE $) 
 
América Latina se perfila como uno de los destinos turísticos más atractivos del 



















para el desarrollo turístico realizado en la Habana Cuba en 1996, los ministros 
de turismo de la región colocaron en su agenda la proyección de América 
Latina como destino turístico. Centroamérica y Nicaragua no es la excepción, a 
pesar de la crisis terrorista del once de septiembre en Nueva York, Estados 
Unidos, han desarrollado varias iniciativas para promover la sub-región como 
destino turístico unificado. A partir del año 1994 Centroamérica experimenta 
tendencias de su inserción en el proceso de globalización de su industria 
turística. 
 
Durante el períodos 1990 – 1997 llegaron a Centroamérica 18.1 millones de 
turistas internacionales (intra y extra regionales) los cuales en los países se 
distribuyeron porcentualmente como muestra la tabla No. 2         
TABLA No. 2 
 










Fuente: Organización mundial de comercio  (OMC) 
TABLA No. 3 









Fuente: Estadísticas de  turismo 2000. INTUR 
PAIS  % 




El Salvador 11.9 
Nicaragua   9.8 
PAIS % 
Honduras 39.9 
El salvador 22.6 
Costa Rica 21.9 






Independiente del flujo de turistas de cada país centroamericano la OMC 
indica que Nicaragua creció en un 21.3% (período 1986 – 1996). La 
comparación se muestra en la tabla No. 4 
 
TABLA No. 4 
 
CRECIMIENTO MEDIO ANUAL 1986 - 1996 
 
 
PAIS  % 
Nicaragua   21.3 
Costa Rica    11.6 
El Salvador      7.8 
Guatemala      6.1 
Honduras     5.1 
Panamá     1.6 
  Fuente: OMT 
 
 
Con cifras de OMT el turismo en Nicaragua se ubica en primer lugar como 
generador de divisas , lo que es un buen indicador del potencial turístico que 
tiene Nicaragua y el proyecto en estudio, según la tabla No. 5  
 
TABLA No. 5 
 
PROYECCION DE INGRESOS DE DIVISAS POR TURISMO 
Fuente: OMT 
AÑO MILLONES ($) VARIACION 
(%) 
1995       52.6 --- 
1996       68.8 --- 
2000     203.6 287.1 
2005     721.0 254.1 




A continuación desarrollaremos algunas de las generalidades de la Laguna 
de Apoyo. 
 
La hermosa Laguna de Apoyo, se ubica del Kilómetro 34 de la Carretera 
Masaya – Granada con 5 kilómetros al suroeste, a escasos 45 minutos de la 
Capital,  ocupa una amplia y profunda caldera de origen volcánico, resultado de 
una gigantesca explosión que se produjo hace 20 mil años. Mide seis kilómetros 
de diámetro  y posiblemente más de doscientos metros de profundidad aunque 
su profundidad exacta continúa siendo un misterio.  
 
Tiene forma circular y la rodean altos paredones de basalto y dacita  que 
alcanzan en su flanco occidental hasta cuatrocientos metros sobre la superficie 
de la laguna (cerro de Pacayal). 
 
Todos los pueblos históricos y prehistóricos del mundo, buscaban  siempre 
las costas o acantilados de mares, ríos y lagunas.  Los primeros pobladores de la 
Laguna de Apoyo se asentaron desde el área de la Fuente (Granada), El 
Guanacaste, Diriomo hasta en Diriá.  Se dice que vinieron desde el norte de 
México, es decir de origen Azteca, (descendientes de la línea Chorotega, 
Niquirano, Nagrandanos y Chontales). Cuando los conquistadores llegaron a 
estos lares ya nuestros indios tenían miles de lunas de vivir a orillas de la 
Laguna. 
 
En los años setenta en la Laguna de Apoyo  fue pavimentada la bajada que 
conecta los diferentes accesos, con el llamado Plan de la Laguna. Esto favoreció 
una mayor afluencia de visitantes, y facilidades a los dueños de quintas de sus 
alrededores.  
 
La Laguna de Apoyo ofrece un espectáculo excepcional por su grandeza 
ecológica. Fue declarada  “Área protegida” por MARENA lo cual ha 
favorecido, aunque no del todo, el control de la explotación de sus variedades 
vegetales. 
  





La pesca, la producción de escoba, maíz y frijoles, así como las labores de 
vigilancia de las quintas privadas, es hasta hoy la única fuente de ingresos con 
que cuenta la población del  Plan de la Laguna para su supervivencia.   
 
Sus visitantes han sido, hasta no hace mucho tiempo muy pocos, los dueños 
de quintas al borde de la laguna, pobladores campesinos y algunos conocedores 
de sus atractivos. Pero objetivamente, su naturaleza, las diversas posibilidades 
que ofrece su manto de agua, hacen de ella la laguna más grande y bella de la 
zona del Pacífico.  
 
La  preservación puede hoy facilitarse con una visión de explotación que 
respete el medio ambiente y la biodiversidad. : El ecoturismo. 
 
A principios de los 90, la Laguna fue integrada a  uno de los principales 
corredores turísticos del país,  y adquiere más valor al estar ubicada entre dos 
de sus principales atractivos,  los Pueblos Brujos y Granada.  
 
También  recientemente, se han instalado pequeños establecimientos de 
alimentos en los alrededores de la laguna pero no cubren la  demanda potencial 
existente, ni la calidad exigida por sus actuales  y potenciales visitantes.  
 
En 1998 se inauguró el primer y único Hotel-Restaurante en el sector de la 
laguna, el cual ha contribuido a incrementar  la afluencia turística  en la zona. 
El Hotel Norome esta constituido por ocho habitaciones sencillas, un bar-
restaurante y uno que otro recurso de recreación. 
 
Una escuela de español (Apoyo Intensive Spanish School Nicaragua) 
(Dirección electrónica de esta escuela  http://www.guegue.net/eco-nic/) 
Instalada hace unos años, en las cercanías de la Laguna de Apoyo  ofrece a sus 
estudiantes el aprendizaje del idioma así como la exploración de las riquezas 
ecológicas (apreciación de flora y fauna, senderismo, e interacción con la 
comunidad local) y culturales del área. 
 
El Ministerio de Transporte e Infraestructura inauguró el viernes 28 de 




y continúa con  las diferentes rutas de acceso restantes, lo que sin duda será un 
acicate para la actividad turística 
 
Fuera de estas inversiones  no existe alguna otra que pueda considerarse  





2.-   Justificación 
 
Los expertos coinciden en que Nicaragua es un país con alto potencial eco 
turístico y que existe una tendencia mundial por la interacción y selección de 
alojamientos que ofrezcan estas condiciones. Ofreciendo un destino diferente y 
con valores agregados acrecentaremos las oportunidades de hacer turismo 
aprovechable y ayudaremos al desenvolvimiento de la industria de atención al 
cliente. 
 
El sector turístico representa una gran oportunidad de desarrollo para 
Nicaragua y los empresarios privados y la generación de ingresos del sector 
puede llegar a cifras altamente significativas. Esta oportunidad debe ser 
aprovechada, la realidad de la globalización turística indica que una oferta 
adecuada puede incursionar con resultados positivos en el corto y mediano 
plazo. Las proyecciones del plan maestro de turismo de Nicaragua de 
vacaciones en el año 2005 significa el 54.6% de las llegadas de turistas y para el 
año 2010 crecerá hasta el 67.6%. 
    
Este proyecto fue motivado por la necesidad  de aumentar la incipiente  
oferta turística nacional e internacional en el sector de La Laguna de Apoyo. 
Este desarrollo de una oferta de servicios  en convivencia armónica  con la 
naturaleza, trascenderá  en la comunidad a través del establecimiento de nuevas 
fuentes de empleos y a su vez será ventajoso  para el sector privado. Se 
incorporará a la comunidad contratando su mano de obra durante el periodo de 
construcción. Una vez operando se seleccionará  a las personas de la comunidad 
que puedan desempeñar su trabajo luego de su respectiva capacitación. Además 
este hostal  aportará en la adquisición de los productos elaborados en las zonas 
aledañas.   
 
La Laguna de Apoyo es una región no desarrollada que además de ser rica 
en paisajes, flora, y fauna tiene una ubicación extremadamente estratégica lo 
que la hace una de los lugares con gran potencial de desarrollo turístico que 





Con este proyecto queremos ofrecerle al turista todas las condiciones que le 
permitan sentirse como todo un rey en nuestras tierras y así queden convidados 
a regresar, que brinde alojamiento adecuado a su entorno natural (cabañas 
rústicas), con una área de baño adecuado para visitantes que no saben nadar, o 
quieren estar cómodos (piscina natural a la orilla de la laguna) combinado con 
oferta de diversiones alternativas, vinculadas a su ambiente natural:  
senderismo, escalamiento de montañas, buceo, esquí acuático, paseos en 
lanchas, velas, bicicletas.   
 
Se busca cambiar la imagen negativa que se ha exteriorizado en las ultimas 
décadas, que si bien es cierto ha ido mejorándose debemos dar un salto a las  
barreras  que nos impiden ser mas competitivos en la industria que estamos  
promoviendo. Deseamos ser un ejemplo para las demás empresas del sector 
privado e incentivar proyectos de esta clase y así atraer al  segmento de 
mercado nacional e internacional que ame y convivan con la  naturaleza en su 
puro estado natural.   
 
Para Nicaragua, el objetivo del turismo ecológico no debe limitarse sólo a la 
búsqueda de divisas, la cual lógicamente es importante, pero también  son 
importantes para la economía Nicaragüense los beneficios adicionales como el 
crecimiento de los municipios y áreas rurales, lo cual generará nuevas 
oportunidades de empleo, con costos de inversión relativamente bajos. Nuestro 
proyecto de llevarse a cabo, permitirá el desarrollo del Valle de la Laguna de 
Apoyo y las zonas aledañas, incrementándose la influencia de extranjeros y 
nacionales interesados en conocer aspectos de la naturaleza, históricos y 




















• Determinar la prefactibilidad de la inversión en un Hostal en la Laguna de 





1. Analizar las características del mercado potencial del Hostal en la 
Laguna de Apoyo y el tour eco turístico por los pueblos de oriente de 
Nicaragua. 
 
2. Determinar las condiciones técnicas, comerciales, turísticas y 
arquitectónicas necesarias para la creación del Hostal y su ruta turística 
por los Pueblos de Oriente. 
 
3. Valorar la inversión necesaria para la ejecución del proyecto. 
 
4. Determinar la rentabilidad del proyecto y proyectar sus estados 
financieros. 
 
5. Contribuir al bienestar socioeconómico de la zona del proyecto por 
medio de la generación de empleos y de un mayor valor agregado de las 
riquezas naturales de la laguna y las zonas aledañas. 
 
















1.-  Conceptos importantes 
 
a. Factibilidad y Rentabilidad 
 
 




c. Partes básicas del estudio de factibilidad 
 
 
3.-   Estudio Mercado 
 
a. Definición. 
b. Objetivos  
c. Clasificación 
d. Tipos de Investigación 
e. Etapas del estudio 
f. Análisis de la oferta 
g. Demanda 
h. Demanda efectiva y demanda real 
i. Análisis de la demanda 
j. Determinación de la demanda potencial 
k. Segmento de mercado 
l. Determinación de los precios y servicios 
m. Canales de distribución 
n. Relaciones públicas   






4.-   Estudio Técnico. 
 
a. Definición 
b. Objetivos  
c. Determinación del tamaño optimo del hostal 
d. Localización optima del hostal  
e. Programa arquitectónico 
f. Dimensionamiento  
g. Diseño  
h. Costo de obra  
i. Calendarización 
j. Adquisición de mobiliario, equipos y maquinaria 
k. Organización de la empresa 
 
5.-   Estudio Económico y Financiero 
 
a. Definición 
b. Objetivos  
c. Costo de producción  
d. Costo de venta 
e. Costos de Administración 
f. Costos financieros 
g. Inversiones 
h. Cronograma de inversiones 
i. Depreciaciones y amortizaciones 
j. Capital de trabajo 
k. Punto de equilibrio 
l. Estados financieros 
m. Tabla de pagos al financiamiento 









6.-   Evaluación Financiero, Económica  y Social 
 
a) Definición 
b) Objetivos  
c) Valor presente neto 
d) Tasa interna de rendimiento 
e) Razones financieras 
f) Análisis de sensibilidad 
g) Flujo de caja 
h) Razón de beneficio / costo 
 
7.-    Gestión Inicial con MARENA para análisis ambiental  
 
8.-   Definiciones básicas 
 
a. Definición de turismo 
b. Turista y excursionista 
c. Definición y terminología de Ecología. 
d. Ecoturismo y su nivel de demanda 
e. Hospitalidad, hostales y huéspedes 



















II.-   MARCO TEÓRICO  
 
Nuestro estudio de prefactibilidad de inversión en un Hostal y tour eco 
turístico esta basado en la teoría estudiada e investigada en nuestra carrera. 
Partimos entonces de lo siguiente: 
 
1.-  Conceptos importantes   
 
a)   Factibilidad y rentabilidad. 
 
El primero esta relacionado con la idea  de posible, esto es, con la 
determinación de juzgar una  futura acción como capaz de realizarse, salvando 
las deferentes limitantes que pudieran presentársele. 
 
En cambio el segundo esta siempre relacionado con la selección de 
alternativas. Aún cuando una futura acción, una vez analizada a partir del 
concepto de factibilidad, se considere ejecutable desde cualquier punto de vista, 
no necesariamente será la mejor opción respecto a otras que cabría emprender 
con el empleo de los mismos recursos de tiempo, capital o trabajo. 
 
En otros términos, una acción o una inversión puede realizarse en tanto se 
sabe que no tiene obstáculos que se lo eviten o puede esperar los previstos pero 
ello conduce a suponer que sea la mejor dentro del panorama de alternativas 
elegible. 
 
Rentabilidad aplicable no-sólo es cuestiones monetarias o financieras sino de 
hecho a toda decisión sobre acciones por tomar a futuro.  
 
Si bien originalmente el término rentable se ligaba a la concepción de 
recuperación financiera a través de una obtención satisfactoria de utilidades, en 
la actualidad requiere una adecuación ya que toda acción por realizar insume 
recursos y enfrenta criterios eficientistas de optimización. Por lo tanto se 
pretende alcanzar la alternativa óptima expresada por aquella que supera del 






2.-  Estudio de factibilidad. 
 
a)   Definición 
 
Es un estudio completo que sirve para el crecimiento de las llamadas 
economías de mercado, es un fiel instrumento detector que ayuda  a encontrar 
las líneas de producción más rentables y los ámbitos donde se concentra la 






1. Analizar y presentar todas las variables que condicionan a la realización 
de una futura inversión, destacando aquellas que exhiban mayores 
niveles de complejidad y estableciendo con toda claridad si el resultado 
analítico garantiza la factibilidad de su ejecución y operación. 
 
2. Demostrar la rentabilidad económica para el capital invertido y para los 
recursos nacionales comprometidos en el proyecto a través de su 
correcta comparación con otras alternativas intra o extra sectoriales.  
 
 
c)   Partes básicas del estudio de factibilidad: 
 
Presentación  general del estudio definitivo de factibilidad 
Resumen e introducción técnica del estudio definitivo 
Análisis o estudio de mercado 
Análisis  o estudio técnico 
Análisis o estudio financiero 
Estudio Complementarios 








3.-   Estudio de mercados. 
 
a)   Definición 
 
La investigación de mercados abarca todas las actividades que permiten a 
una organización obtener la información que se requiere para tomar decisiones 
sobre su ambiente, su mezcla de marketing y sus clientes actuales o potenciales. 
Más exactamente investigación de mercado es la obtención, interpretación y 
comunicación de información orientada  a la toma de decisiones. 
 
La investigación de mercado identifica, efectúa recopilación y análisis de 
información  por el propósito de mejorar la toma de decisiones, se puede definir 
también como la búsqueda sistemática de la información para la toma de 
decisiones en la empresa. 
 
La primera parte de la investigación formal del estudio.  Consta de la 
determinación y la cuantificación de la demanda y la oferta, el análisis de los 
precios y el estudio de la comercialización. (Evaluación de Proyectos. Baca 
Urbina. Pág.7) 
 
b)   Objetivos del  Estudio de Mercado 
 
1. Ratifica la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado, o la 
posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los 
productos existentes en el mercado. 
 
2. Determinar la cantidad de bienes o servicios provenientes de una nueva 
unidad de producción que la comunidad estaría dispuesta a adquirir a 
determinados precios.  
 
3. Conocer cuales son los medios que se están empleando para hacer llegar 
los bienes y servicios a los usuarios. (Ídem. Pág.13) 
 
4. El objetivo más importante es uno intangible, el estudio de mercado se 
propone dar una idea al inversionista del riesgo que su producto corre de 





5. Una demanda insatisfecha clara y grande, no siempre indica que pueda 
penetrarse con facilidad en ese mercado, ya que este puede estar en 
manos de un monopolio u oligopolio.  Un mercado aparentemente 
saturado indicará que no se pueda vender una cantidad adicional a la que 
normalmente se consume.  
 
 c) La clasificación de la investigación de mercados  
 
La clasificación comprende dos aspectos relevantes. Investigación para 
resolver el problema, los cuales abarcan la investigación de mercados, 
participación del mercado, imagen, características del mercado, análisis de 
ventas, proyección y tendencias. 
 
Investigación para identificar el problema tomando en cuenta la 
investigación de segmentos de producción, de precios, promoción y 
distribución. 
 
d)   Los tipos de investigación de mercados son:  
 
Desde el punto de vista gerencial: Es el que motiva la investigación o 
estudio, es decir la decisión a tomar. 
 
El de investigación de mercados especifica la información general a 
recopilar para poder construir la definición del problema desde el punto de vista 
gerencial.  
 
Los cuales desarrollaremos en una mezcla en el trabajo monográfico. 
 
El estudio de mercado se ha visto facilitado gracias al desarrollo y avance 
tecnológico, que ha permitido poner al alcance de las compañías y negocios, las 
computadoras convirtiéndose en herramientas comunes facilitadoras de 
almacenamiento de grandes volúmenes de datos para su procesamiento rápido,  





 Lo anterior ha permitido establecer sistemas de información de marketing que 
permiten: 
 
• Generar informes periódicos y estudios recurrentes. 
• Integración de nuevos datos para actualización de la información resultado. 
• Analizar los datos con aplicaciones de modelos matemáticos sin que ellos 
estén desvinculados de la realidad. 
 
 
e) Etapas del estudio  
 
Existen dos etapas para el estudio determinado del problema: 
 
• Análisis de la situación actual del problema, que no es más que los 
antecedentes y características de la empresa que nos permite conocer el 
verdadero problema de investigación de mercado. 
 
• Sondeo preliminar el cual cosiste en solicitar información u opiniones a 
otras personas o empresas sobre la investigación que se va a realizar. 
(Estudio de mercados en las compañías de seguros Iniser y Seguros 
América en el ramo de automóviles Pág. 28. Por Massiel Payana Vélez 
Valle, Armando José García, Valeria Campo Martínez.) 
 
 
f)   Análisis de la oferta 
 
En este caso lo que se esta ofertando es un hostal eco turístico. Como lo 
mencionábamos anteriormente, vendrá acompañado de ofertas complementarias 
(tours, deportes acuáticos, etc.) como son los servicios que el hostal estará 
ofreciendo con niveles similares de calidad al mismo hostal. Nos referimos a las 
diferentes actividades que se podrán practicar en el hotel, las cuales nos ubicará 
por encima de cualquier competencia. Ya que este hostal contará con todos los 







g)  Demanda 
 
Toda inversión  de recursos tiene como finalidad producir directa o 
indirectamente bienes y/o servicios para satisfacer necesidades 
concretas.(Proyectos Turísticos, Formulación y Evaluación de Proyectos. 
Adolfo García Villa Pág. 52.) 
 
h)   Demanda efectiva y demanda real. 
 
Cuando las necesidades se manifiestan y están apoyadas en los instrumentos 
de recopilación de información dan lugar  a la llamada demanda efectiva. Esta 
economía estará dada por la que ejerzan aquellos grupos de consumidores con 
el ingreso y las preferencias necesarias para adquirir los satisfactores, según la 
fijación de precios en el mercado. 
 
La demanda real es donde se encuentran todos los bienes y servicios  
ofrecidos por el sector público a precios y tarifas inferiores a las que 
normalmente fijaría el mercado o exigiría su proceso productivo en materia de 
costos, gastos e inversión.  
 
En el ámbito del turismo, se presenta también la confluencia de demanda 
efectiva y demanda real identificándose con la primera al turismo comercial, 
tanto interno como receptivo y egresivo. Para la segunda se han manejado 
distintas denominaciones como las de turismo subvencionado y turismo social, 
sin que ello signifique que son los mismo fenómenos. 
 
En la mayoría de los países pobres o de menos crecimiento relativo, debido a 
la distribución desigual del ingreso, existen  apenas una minoría en  posibilidad  
de integrase a la demanda efectiva para los bienes y servicios  utilizados por un 
turista, con lo cual se genera una enorme demanda real, a la que probablemente 









Ahora bien considerando que las inversiones  generadas por el desarrollo del 
turismo en un país se ocupan  en tres niveles distintos. 
 
1. Infraestructura (Carreteras, aeropuertos y muelles, entre otros.). 
2. Equipamiento (Redes de alcantarillados, agua potable, electricidad, 
teléfonos, etc.). 
3. Superestructura (Tratamiento de fachada, urbanización, vías peatonales, 
adecuaciones urbanas.). 
 
Se deberá tomar  muy en cuenta las metodologías para el estudio de la 
demanda real, ya que  muchas  de esas inversiones en infraestructura se 




i)   Análisis de la demanda 
 
El principal propósito es determinar y medir cuáles son las fuerzas que 
afectan los requerimientos del mercado con respecto a un bien o servicio, así 
como determinar la posibilidad de participación del proyecto en la satisfacción 
de dicha demanda. (Elaboración de Proyectos. Baca Urbina. Pág.14.). 
 
Si el sitio es “nuevo” los primeros pasos para estimar la demanda de viajeros 
tendrán que ser totalmente distintos a  los de sitios ya desarrollados, ya que no 
se contará con estadísticas confiables para efectos de proyecciones aceptables 
(Proyectos Turísticos, Formulación y Evaluación de Proyectos. Adolfo García 
Villa Pág. 53 y 54.). 
 
En los sitios nuevos es imprescindible recurrir a la demanda potencial a 
partir de ella, a la demanda objetiva. Demanda potencial estará representada por 
aquellos que visitan Nicaragua con el objetivo de vacacionar buscando como 
disfrutar de una experiencia nueva y diferente. Y la demanda objetiva es parte 






Conviene aclarar  que un sitio “nuevo” no necesariamente se trata de un 
territorio inexplorado o totalmente aislado, ya que cabría darle esa 
denominación para fines de análisis a las áreas donde no se ha emprendido un 
importante esfuerzo de crecimiento turístico. 
 
Por lo tanto cuando un destino turístico no ha sido desarrollado en una 
porción al menos parcial respecto a sus posibilidades en atractivos o posición 
geográfica, deberá  dársele tratamiento de sitio nuevo, no obstante que haya 
venido recibiendo pequeños flujos de viajeros durante un lapso histórico 
prolongado. Lo anterior resulta especialmente válido cuando en tales sitios 
turísticos se pretende ejecutar y operar grandes conjuntos turísticos que 
rebasaran  notablemente la oferta existente.  
 
La fijación de demanda potencial  y su correspondiente demanda objetivo se 
complica por el manejo de variables  que debe hacerse y el destacado  papel que 
juega  en este proceso el criterio del analista. 
 
j)   Determinación de la demanda potencial 
 
Mediante un estudio de mercado de método de encuestas y cuestionarios 
ubicamos que nuestra demanda será en parte compuesta por jóvenes mayores de 
21 años  ya sean extranjeros o nacionales, así como matrimonios con hijos.  
 
 
k)   Segmento de Mercado.  
 
La selección de segmento de mercado:  
 
• Comprender lo que la empresa es y lo que desea hacer. 
• Estudiar segmentos disponibles y determinar si concuerdan con las 
capacidades y deseos de la empresa para atraerlos y conservarlos. 








l)   Determinación de los precios y servicios 
 
Precio. Es la cantidad monetaria a que los productores están dispuestos a 
vender, y los consumidores a comprar, un bien o servicio, cuando la oferta y 
demanda están en equilibrio. 
 
Determinación del Precio. El precio es influido por cuatro factores 
fundamentales a saber: Las variables de la competencia, las variables del 
mercado, la cultura, la política económica del gobierno, el ambiente y la 
participación que la empresa desea en el mercado potencial.     
 
m)   Canales de distribución 
 
Son las  organizaciones independientes que participan en un proceso que 
tiene el objetivo de lograr que un producto o servicio esté disponible para los 
consumidores o las empresas.  
 
Canales de distribución hostal eco turístico. 
 
El canal de mercadotecnia para los consumidores estará constituido por:   
 
Productor: Hostal eco-turístico  
 
Vendedor al por menor: Detallista. Promotor de ventas contratado directamente 
por la empresa para la venta y promoción del producto. Éste llegará al mercado 
meta refiriéndose al concepto del negocio. 
 
Consumidor:   Universitarios, familias, extranjeros y nacionales. 
 
La mercadotecnia moderna exige más que el desarrollo de un buen producto, 
fijarle un precio atractivo y lograr que estén disponible  para los clientes metas. 
Nuestra empresa, necesita comunicarse continuamente con sus clientes 






A pesar de que la laguna es muy conocida  por ser un atractivo natural de 
gran relevancia de nuestro país, la comunicación no debe dejarse al azar. 
Nuestra empresa se encargará de dar a conocer su producto por medio de 
intermediarios. Además, dado nuestro segmento de mercado, será muy fácil que 
los consumidores se comuniquen entre sí por medio de sus comentarios y con 
los miembros de otros grupos, de esta manera cada grupo proporciona 
retroalimentación a los demás grupos.  Se hará una mezcla de relaciones 
públicas con publicidad. 
 
n)   Relaciones  Públicas 
 
Las  relaciones públicas es el  proceso  por medio del  cual creamos una  
imagen positiva y aumentamos la preferencia  de los clientes. Las relaciones 
públicas mantienen la promesa de  ser una  herramienta de promoción 
económica. El  uso creativo de acontecimientos, publicaciones, eventos 
sociales, relaciones con la comunidad y otras técnicas de  relaciones públicas 
ofrecen a las empresas  como una forma de promoverse. 
 
El desarrollo de “el hostal eco-turístico ¨ debe ser del conocimiento de los  
organismos gubernamentales como  son el MARENA y el  INTUR.  Estos sin 
dudas se encargarán de darlos a  conocer a través de los medios de prensa por 
los impactos y avances que van promoviendo el ecoturismo en nuestro país y 
por consiguiente los numerosos beneficios que este aporta a la sociedad.  
 
Los medios de prensa siempre están interesados en dar a conocer los nuevos 
acontecimientos,  y no cabe duda que la  reseña  de la apertura de un hostal en 
la laguna de Apoyo sería de  mucha importancia. 
 
Programa de Relaciones Públicas 
 
Por la naturaleza pequeña de la empresa la promoción será a través  de un  
período corto pero intensivo antes de la apertura de hostal eco turístico. Una vez 
finalizada la planeación, instalaciones, recursos humanos de la empresa será el 






Entre los programas de relaciones públicas tenemos los siguientes: 
 
1. Creación y distribuciones de volantes y otro material publicitario 
(brochures y revistas promociónales) a las áreas del segmento meta así 
como la creación de una página web. MARENA, INTUR, agencias de 
viajes y/o tour operadoras. 
 
2. Inauguración privada. Solamente invitados especiales y exclusivos 
cercanos a la creación del proyecto como junta directiva, familiares, 
proveedores, etc.  Ceremonia, agradecimientos y presentación sobre la 
empresa y sus servicios serán  a su vez presentados a los medios de 
prensa que sin duda alguna asistirán a dicha inauguración.. 
 
3. Se realizara un FAM Trip (viaje de familiarización) hacia  el Hostal eco 
turístico. Invitar a periodistas (prensa y radio), los programas de 
televisión más importantes y   a  representantes de agencias de viajes y  
tour operadoras para dar a conocer los productos  ofrecidos. 
 
4. Lanzamiento oficial para todo público en las instalaciones. Ceremonia 
introductoria y bienvenida al público en general.  
 
5. El primer mes se darán promociones de inauguración: tres personas por 
el precio de dos. 
 
n)   Definición de los servicios y productos 
 
En este hostal eco turístico se ofrecerán servicios de alojamiento, A&B, 
entretenimientos y otras facilidades. Constará con: 
 
 
o Tres bungaloes sencillos que contienen un baño, una cama  king 
size dos mesas de noche, un armario. 
 
o Tres bungaloes dobles que contienen dos camas queen size, dos 






o El área de alimentos y bebidas será un espacioso rancho de  paja 
con capacidad para ocho  o más mesas de madera con acabados 
originales de cuatro personas cada una. Tendrá una barra amplia 
con su mantenedora y equipo de bar una pequeña pista de baile y 
una tarima para el conjunto que amenizara. Este rancho estará 
rodeado por  ocho ranchitos  con capacidad para cinco personas 
con facilidades para pasar el día con la naturaleza.  
 
o En la parte norte del rancho se ubica la cocina que consta de dos 
cocinas industriales artesanales,  un área del lavado, una 
mantenedora, una refrigeradora y un área de confección y 
elaboración de productos con sus respectivos utensilios de 
cocina.  
 
o Los servicios sanitarios están distribuidos para las áreas de 
cocina (personal),  restaurante y los ranchitos para la clientela en 
general. 
 
o Ofrecerán paseos por los senderos  que se encuentran ubicados 
en la parte norte del hostal, las diferentes actividades acuáticas.  
 
o El hostal está rodeado de una magnificencia natural y ecológica 
















4.-   Estudio técnico  
 
a)   Definición 
 
Con la información proporcionada por el estudio de mercado y las variables 
preestablecidas que existiesen conforme al proyecto se proceden a desarrollar el 
planteamiento técnico del mismo, cuyo objetivo central es definir las 
características de la futura empresa y  de los productos y/o servicios que pondrá 
en el mercado. 
 
El hostal constará con un número de 9 empleados fijos en los cuales se 
incluye al administrador quien es el que se encargará de las tomas de decisiones 
en el hostal, hará la supervisión de que todas las áreas estén en perfecto estado y 
cumpliendo las normas de calidad.(Proyectos Turísticos, Formulación y 
Evaluación de Proyectos. Adolfo García Villa Pág. 75) 
 
b)   Objetivos 
 
1. Verificar la posibilidad técnica de elaboración y servicio del producto 
que se ofrecerá. 
 
2. Analizar y determinar el tamaño óptimo, la localización optima, los 
equipos, las instalaciones y la organización que se requieren para 
realizar la producción.  
 
3. El estudio técnico abarca seis áreas de análisis: Tamaño óptimo, 
localización, programa arquitectónico, Dimensionamiento, diseño, costo 












c)   Determinación del tamaño óptimo  
 
La determinación del tamaño es difícil y las técnicas son imperativas y no 
existe un método preciso y directo para hacer un cálculo. El tamaño depende de 
los turnos trabajados del equipo o maquinaria de la demanda y otros factores. 
En el tamaño hay que tomar en cuenta la capacidad de producción, la 
maquinaria que será utilizada, cantidad de personal que trabajará y los turnos 
que habrá, esto permite construir la planta con el tamaño apropiado 
acondicionado a las necesidades del proyecto.  
  
d) Localización óptima  
 
La localización en el campo turístico, está en función del estudio de mercado 
y los atractivos de la zona escogida. Es fundamental para el éxito comercial ya 
que de ello depende la rentabilidad futura del proyecto. La elección está basada 
en el dinamismo económico del área del proyecto, lo que contribuye en gran 
medida a que se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el capital (criterio 
privado) u obtener el costo unitario mínimo (criterio social), a demás hay que 
tomar en cuenta no sólo los factores cuantitativos como son los costos de 
transporte de materia prima y productos terminados sino también los factores 
cualitativos tales como apoyos fiscales, el clima, la actitud de la comunidad y 
otros.     
 
 e) Programa Arquitectónico 
 
Debe estar de acuerdo con las exigencias del segmento de mercado 
seleccionado y las unidades de alojamiento necesarias. 
 
f)    Dimensionamiento    
  
Una vez escogido el lugar para la infraestructura habrá que determinar por área 
el terreno a utilizar, basándonos en la demanda potencial, calculando así la 







 g) Diseño 
 
En un estudio de prefactibilidad, se lleva a cabo en dos etapas:  
 
 Bosquejo de intenciones en el que se realizan planteamientos 
preliminares de la apariencia de la construcción que se necesita. 
 Anteproyecto arquitectónico que muestra las especificaciones de la 
infraestructura tanto en la parte interna como externa.  
  
 h) Costo de obras 
Son los componentes totales del costo total de la obra. 
 
  i) Calendarización de las obras en activos fijos  
 
Es el cálculo de los gastos relativos a las obras física calendarizadas en el 
tiempo. 
 
  j) Adquisición de mobiliarios, equipos y maquinarias  
 
Comprende los componentes necesarios para las operaciones del Hostal.  
 
  k) Organización de la empresa  
 
Es la definición clara de la división del trabajo, la departamentalización y 















5.-   Estudio económico y financiero 
 
a)   Definición.  
 
El análisis financiero actúa dentro de un estudio de inversión como un 
sintetizador, concentrado de una manera cuantitativa de las principales 
conclusiones logradas durante el análisis de mercado y el técnico 
arquitectónico. Del primero se recogen los datos relativos a la cantidad de 
demanda que cabría satisfacer mediante la inversión durante ciertos periodos así 
como los precios, y tarifas adecuados en función a las posibilidades que 
demuestre la competencia y los futuros consumidores  
 
En cuanto  al estudio técnico, se utilizan las variables de  mayor 
trascendencia para la elaboración del estudio financiero, se refiere tanto al 
monto de inversión en terrenos, construcciones como al calendario de obras y a 
las condicionantes de localización   y dimensionamiento. (Proyectos Turísticos, 
Formulación y Evaluación de Proyectos. Adolfo García Villa Pág. 79) 
 
b)   Objetivo. 
 
El ordenamiento y sistematización de la información de carácter monetario 
que proporcionan las etapas anteriores … y elaborar cuadros analíticos que 
sirven de base para la evaluación económica. (Elaboración de Proyectos. Baca 
Urbina. Pág.9) 
 
El estudio económico y financiero pretende determinar cual es el monto de 
los recursos económicos necesarios para la realización del proyecto, cual será el 
costo total de la operación de la planta (que abarque las funciones de 
producción, administración  y ventas), así como otra serie de indicadores que 
servirán de base para la parte final y definitiva de proyecto, que es la evaluación 










c) Costo de producción 
 
Están formados por:  
 
Los materiales que son necesarios para las construcciones que hayan que 
realizarse y todos los acondicionamientos requeridos para la ruta turística. 
 
La mano de obra directa e indirecta, es decir, las personas que contribuirán 
directa o indirectamente en la realización de la infraestructura que en nuestro 
caso es el producto terminado. 
 
Costo de insumos tendrán una gran importancia y se basarán en una 
planificación exigente de los insumos necesarios para prestar el servicio. Costos 
de mantenimiento, son servicios que se contabilizan por separado al presentar 
características especiales.    
 
d) Costo de Venta 
 
Al departamento de ventas se le llama también mercadotecnia y abarca la 
investigación y desarrollo de nuevos mercados o de nuevos productos 
adaptados a los gustos y necesidades de los consumidores, tendencia de las 
ventas, adecuación de la publicidad, entre otros. La magnitud de los costos de 
ventas dependerá tanto del tamaño de la empresa, como del tipo de actividades 
que los promotores del proyecto quieran que desarrolle este departamento. 
(Elaboración de Proyectos. Baca Urbina. Pág.168) 
 
e)   Costos de Administración 
 
Son como su nombre lo indica, los costos provenientes de realizar la función 
de administración dentro de la empresa, tales como los sueldos del gerente, 
contadores, secretarias, auxiliares, secretarias así como los gastos de oficina 







f)   Costo Financiero  
 
Son los intereses que se deben pagar en relación con capitales obtenidos en 
préstamos.  
 
g)   Inversiones 
 
La inversión inicial comprende la adquisición de los activos fijos o tangible 
(los bienes propiedad de la empresa ejemplo terrenos) y los activos diferidos o 
intangibles (  conjunto de bienes y propiedades de la empresa necesarios para su 
funcionamiento a largo plazo ejemplo estudios de evaluación) necesarios para 
iniciar las operaciones de la empresa con excepción del capital de trabajo. 
 
En la evaluación de proyectos se acostumbra presentar la lista de todos los 
activos fijos y diferidos, anotando que incluye en cada uno de ellos. 
 
h)   Cronograma de inversiones. 
 
 Es un diagrama  para controlar y planear. En este se toman en cuenta los   
plazos de entrega ofrecidos por los proveedores, y de acuerdo con los tiempos 
que se tarden éstos en instalar como en poner en marcha los equipos, se calcula 
el tiempo apropiado para capitalizar o registrar los activos en forma contable.  
 
i)   Depreciaciones y amortizaciones  
 
El término depreciación tiene el mismo significado que  amortización, pero 
el primero sólo  se aplica al activo fijo, ya que con el uso, en el tiempo estos 
bienes valen menos. Depreciación significa la pérdida de valor por uso. En 
cambio la amortización sólo se aplica a los activos diferidos como por ejemplo 
una marca comercial, ésta con el tiempo no baja de precio ni se deprecia. 









j)   Capital de trabajo 
 
 Se define como la diferencia aritmética entre el activo circulante y el pasivo 
circulante. 
El activo circulante son las materias primas, la mano de obra entre otros. 
El pasivo circulante son los impuestos, los proveedores entre otros. 
El capital de trabajo es el capital con que hay que contar para empezar a 
trabajar.  
 
k)   Punto de equilibrio 
 
Es el nivel de producción en el que son exactamente iguales los beneficios  
por ventas a la suma de los costos fijos y las variables. Su utilidad es que se 
puede calcular con mucha facilidad el punto mínimo de producción  al que a de 
operarse para no incurrir en pérdidas, sin que esto signifique que aunque haya 
ganancias estas sean suficientes para hacer rentable el proyecto. 
 
l)   Estados financieros 
 
 La finalidad del estado de resultado o de pérdidas y ganancias es calcular la 
utilidad neta y los flujos netos de efectivo de proyecto.  
 
m)   Tabla de pagos al financiamiento 
 
 Una empresa esta financiada cuando ha pedido capital en préstamo para 
cubrir cualquiera de sus necesidades económicas.  
 
n)   Costo de capital 
 
Para formarse, toda empresa debe realizar una inversión inicial. El capital 
que forma parte de la inversión puede provenir de varias fuentes: sólo personas 
físicas (inversionistas), de estas con otras personas morales (otras empresas), de 
inversionistas e instituciones de crédito (bancos y financieras) o de una mezcla 
de inversionistas, personas morales y bancos. Independientemente de donde 
provenga el capital, cada uno de ellos tendrá un costo asociado con el capital 




6.-   Evaluación Financiera, Económica y social 
 
 
a)   Definición 
 
El estudio de la evaluación económica es la parte final de toda secuencia de 
la factibilidad de un proyecto. Sin embargo, aún  incluso  conociendo las 
utilidades probables del proyecto durante los primeros cinco años de operación, 
aún no se habrá demostrado que la inversión propuesta será económicamente 
rentable. 
 
b)   Objetivos  
  
 Evaluar desde el punto de vista económico y financiero los 
resultados del estudio de inversión en la prefactibilidad del proyecto. 
 Determinar si el valor presente neto (VPN) y la tasa interna de 
rendimiento (TIR) hacen viable la ejecución del proyecto. 
 Realizar los análisis de sensibilidad del proyecto, en diferentes 
escenarios de acuerdo al entorno y medio ambiente en donde se 
ejecutará.     
 
c)   Valor presente neto 
 
Este indicador nos muestra el monto de beneficios reales que un proyecto 
aportaría al inversionista privado y considera tanto el valor cronológico del 
dinero como su costo de oportunidad. Además se define como la cantidad 
absoluta que resulta de deducir a la suma de ingresos netos actualizados el total 
de inversiones actualizada.   
 
d)   Tasa interna de rendimiento 
  
Es la tasa de descuento que hace que el  valor presente neto sea igual a cero.  







e)   Razones financieras 
 
También son llamados Índices y son importantes para el análisis de un 
negocio. Se comparan con el de los competidores, siendo los más usados los 
Índices de liquides, utilidad y rendimiento.   
  
f)   Análisis de sensibilidad 
 
Se requiere la misma que lógica se  presta para la evaluación financiera 
donde se analizaran como cambiaran los indicadores del proyecto: VAN, TIR y 
otros, ante variaciones o cambios en las condiciones originalmente establecidas 
como base de la evaluación. Ejemplo: Volumen de ventas, nivel de precios, etc.   
 
g)   Flujo Caja 
 
Determina las cantidades de dinero en efectivo necesario para respaldar los 
pagos de las cuentas, así como cuándo y dónde se debe obtener efectivo para 
respaldar las acciones de trabajo. 
 
h)   Razón de beneficio/ costo 
 
Determina el alcance de los beneficios a ser obtenidos con el proyecto y el 
costo necesario para alcanzarlo. Esta razón permite analizar si los montos de 
















7.-   Consideración de manejo del ambiente 
 
Es el estudio de todos los efectos relevantes positivos y negativos de la 
acción propuesta por el proyecto sobre el medio ambiente. Se deben considerar 
todos los factores sostenibles de ser afectados y que conforman el medio 
ambiente físico, biológico, socio culturales, económico, y otros, y se basa en 

































8.-   Definiciones básicas  
 
a)   Definición 
 
El turismo es  una industria  que se ocupa de transportar, cuidar, alimentar y 
distraer a turistas y excursionistas.  
 
Para este proyecto se debe de investigar  sobre el tipo de demanda que existe 
por parte del turista para así poder captar el turismo receptivo,  que consiste en 
la  recepción en nuestro país de visitantes residentes en el extranjero que nos 
visitan de forma temporal. 
 
A su vez establecer un nuevo destino turístico que puede ser definido como 
el señalamiento de un lugar para determinado fin. Y así introducir una nueva 
oferta  para hacer turismo interno que es el que practican los nacionales y 
extranjeros residentes en el país dentro de las  fronteras de este. 
 
b)   Turista y excursionista 
 
Entendemos como turistas a los visitantes que vienen del extranjero que 
permanecen en el país un mínimo de 24 horas. Si este permanece menos de este 
periodo se le denomina excursionista, que es el que hace paseos o viajes cortos 
recreativos. Las finalidades de viajes pueden ser: placer, distracción, 
vacaciones, salud, instrucción, religión, familia, misiones y reuniones.  
 
Los turistas aportan a la economía del país a través del uso y compra de los 
diferentes productos que posee el destino.  En nuestro caso  el turismo produce 
beneficios tangibles, es decir algo que podrá traer un rendimiento aprovechable 
y útil que se percibe de manera precisa. 
 
c)   Definición y terminología de Ecología. 
 
Cuando se habla del término medio ambiente lo asociamos con el término 
ecología, que es usado desde hace mucho tiempo, pero es hasta ahora cuando 





Fue en los  siglos XVII y XVIII cuando surge la preocupación de la ecología 
a la luz de la expresión: ‘Economía de la naturaleza’ que abarca los 
intercambios entre las formas de vida y el marco sobre el cual se desarrollan. 
 
El término ecología proviene del griego Oikos-Casa y Logos-Tratados, esto 
se refiere al estudio científico de relaciones entre los seres vivos y el medio 
ambiente en que viven. También se refiere a la defensa y protección del medio 
ambiente. 
 
d)   Definición de Ecoturismo y su nivel de demanda 
 
El  Ecoturismo es una de las tendencias con crecimiento más acelerado de la 
industria turística a nivel mundial. Por definición el ecoturismo consiste en 
viajar a las áreas naturales con el propósito de disfrutar y entender las 
características del medio ambiente teniendo cuidado de no dañar la integridad 
del ecosistema y las culturas autóctonas a la par que se crean oportunidades 
económicas  a los pobladores. 
 
Nivel de la demanda eco-turística: De acuerdo a las estadísticas de la  OMT 
(Organización Mundial de Turismo), el turismo esta creciendo a razón del 3.5% 
al 5% anual. De esta tasa de crecimiento el 7% corresponde a ecoturismo y 
viajes de aventuras. Dentro de este rango se ha podido establecer 2 segmentos 
definidos: 
 
Ecoturismo moderado o de riesgo controlado 
Ecoturismo  Duro o de alto riesgo. 
 
El Hostal Eco turístico forma parte del primer segmento, incluye al turista 
que realiza actividades moderadas o de riesgo moderado como reconocimiento, 
observación de fauna, aves, pescas, caminatas de senderos, paseo naturistas, 
contemplar y compartir vivencias y costumbres con los habitantes de la zona. 
Al mismo tiempo pueden incluir deportes actividades de cierta aventura, 





En otras palabras, es un turismo que hace muy poco o ningún  daño a la 
naturaleza. El término ecoturismo se usa para describir los viajes a cualquier 
área sin urbanizar y casi vírgenes. 
 
Con esta investigación se pretende demostrar que puede existir un ambiente 
de armonía con la ecología y para ello es necesario que el ser humano empiece 
a tomar conciencia de que él  también puede llegar a ser una especie en peligro 
de extinción cuando hay daños irreversibles  en la naturaleza en cuanto al 
medio ambiente se refiere. 
 
e)   Definición de Hospitalidad, hostales y huéspedes. 
 
Con nuestro proyecto queremos ofrecer un servicio dentro de la industria de 
la Hospitalidad la cual puede ser definida como el recibimiento y tratamiento 
amable de los huéspedes. 
 
Nuestro proyecto cabe dentro de la clasificación de Hostales, que son 
establecimientos de categoría inferior a la de una hotel que o proporciona 
alojamiento y servicios de A&B a cambio de una remuneración establecida. La 
cual se clasifica dentro de las hospederías mínimas, que comprenden, los 
hostales familiares, albergues, cabañas, casa de huéspedes o pensiones y áreas 
de acampar. 
 
 f) Tour eco-turístico  
 
Se relacionan a las diferentes excursiones que se llevan a cabo en zonas 
geográficas que contienen múltiples áreas naturales  como bosques, árboles 
















1. Existe demanda significativa para el Hostal y tour eco turístico de la 
Laguna de Apoyo y los pueblos de oriente de Nicaragua. 
 
 
2. Los atractivos naturales culturales e históricos que posee el Valle de la 
Laguna de Apoyo y los pueblos de oriente tienen el suficiente potencial 




3. El proyecto Hostal y tour eco turístico es financieramente viable. 
 
 
4. La realización del proyecto contribuirá al desarrollo económico y social 























IV.-   DISEÑO METODOLOGICO  
 
 
La formulación de un proyecto de inversión a nivel de prefactibilidad, 
presenta un nivel de mayor complejidad que la realización de un estudio de 
mercado. El estudio y formulación de un proyecto de inversión integra el 
estudio de mercado, técnico económico de evaluación financiera económica, 
social y de impacto ambiental. Por lo tanto el proyecto de inversión integra los 
caracteres descriptivos, evaluativos y analíticos. 
 
El presente diseño metodológico será el soporte de nuestro estudio y como 
proceso de planeación de nuestro trabajo de formulación del proyecto de 
inversión, abordará desde la perspectiva del conocimiento científico los 
principales componentes para llevarlo a cabo de forma exitosa. Los principales 
componentes del diseño expresarán el tipo de estudio, el método de 
investigación, las técnicas y procedimientos para la recolección de la 
información el tratamiento que se dará a la información, las tablas de 










































TIPO DE ESTUDIO 
 
El desarrollo de nuestro estudio de inversión requiere, tomando en cuenta 
nuestros objetivos y las hipótesis planteadas, un nivel científico de carácter 
descriptivo, evaluativo y analítico. 
 
El estudio será descriptivo, por  que nuestro propósito es delimitar los 
hechos que conforman el problema del estudio, por lo tanto se describirán las 
características que identifican los elementos y componentes del estudio, así 
como sus principales interrelaciones. El estudio identificará las características 
de nuestro universo de estudio, señalara formas de conducta, y actitudes, 
establecerá comportamientos concretos, descubrirá y comprobará las 
principales asociaciones entre las variables del estudio. 
 
Se evaluará las inversiones para el proyecto tales como terreno, obras físicas, 
instalaciones, ruta del tour eco turístico, etc. utilizando los resultados 
cuantitativos y cualitativos del estudio del mercado. La evaluación también 
logrará determinar la rentabilidad económica del proyecto a través de las 
técnicas evaluativas como beneficio / costo, punto de equilibrio, Valor Presente 
Neto (VPN), y la Tasa Interna de rendimiento (TIR), para lo cual nos 
apoyaremos en los estados financieros proyectados (Balance General y Estado 
de Resultado) que resulten del estudio económico y financiero. 
 
El análisis e interpretación de los estudios de mercado, técnico,  económico 
y financiero, así como el análisis de sensibilidad, ofrecerán las alternativas que 
















MÉTODO DE INVESTIGACIÓN 
 
Para lograr adquirir los conocimientos necesarios para nuestro estudio, 
seguiremos un procedimiento riguroso, lógico, que nos permitan percibir los 
rasgos de conocimientos en el ámbito de la formulación de nuestro proyecto.  
 
La inducción como una forma de raciocinio o argumentación permitirá en  
nuestro estudio un análisis ordenado, coherente y lógico del problema de 
encontrar la prefactibilidad de nuestro proyecto, para lo cual tomaremos como 
referencia premisas verdaderas, que nos permitirán llegar a conclusiones que 
estén en relación con sus premisas como el todo lo está en las partes es decir A 
PARTIR DE VERDADES PARTICULARES CONCLUIREMOS 
VERDADES GENERALES.  
 
El conocimiento deductivo permitirá en el estudio que las verdades 
particulares, contenidas en las verdades universales se vuelvan explícitas, es 
decir que A PARTIR DE SITUACIONES GENERALES SE LOGRARAN 
IDENTIFICAR EXPLICACIONES PARTICULARES CONTENIDAS 
EXPLÍCITAMENTE EN LA SITUACIÓN GENERAL. POR LO 
EXPUESTO EL METODO QUE UTILIZAREMOS PARA EL ESTUDIO 
SERA MIXTO: INDUCTIVO – DEDUCTIVO, a partir del cual se logrará el 
análisis y síntesis de los resultados. 
 
FUENTES Y TECNICAS PARA LA RECOLECCIÓN DE LA 
INFORMACIÓN 
 
El estudio de la prefactibilidad del  proyecto de inversión requiere identificar 
que tipo de información se necesita, de que fuentes nos pueden proporcionar la 
información que necesitamos.  
 
Fuentes secundarias: Se utilizarán revistas, documentos e informes 
económicos y de prensa, otros estudios, etc. los que permitirán obtener y 




estudio. Los datos de estas fuentes serán recopiladas y clasificadas con el fin de 
que sean utilizadas para nuestro estudio.          
 
Fuentes primarias de información: Serán obtenidas de encuestas aplicadas a 
turistas internacionales y locales, así como entrevistas a directores o gerentes de 
agencias de tour del país. Estas fuentes proporcionarán datos primarios reales y 
específicos que permitirán el análisis, conclusiones y soluciones al problema en 
estudio. (Ver los instrumentos de recolección en el anexo #.01). 
 
TRATAMIENTO DE LA INFORMACIÓN  
 
Se codificarán  y se tabularán los datos que proporcionen las fuentes de la 
información, para lo cual se hará el recuento, clasificación y ordenación en 
tablas, gráficos, esquemas. El programa estadístico SPSS y Excel permitirán su 
ejecución. 
La distribución de frecuencias y presentaciones gráficas como histogramas, 
pasteles, etc., así como la aplicación de las medidas de tendencia central como 
las medias, mediana; también las medidas de dispersión como la varianza, 
desviación estándar, el análisis de regresión y correlación serán técnicas a ser 
aplicadas para el análisis del mercado. 
 
Para el análisis técnico se consultará a ingenieros civiles para la 
identificación de las características topográficas y de construcción adecuadas. 
Los arquitectos opinarán como delimitar el diseño de la infraestructura. Los 
ingenieros sanitarios explicarán la distribución de agua potable y alcantarillado 
sanitario, así mismo los ingenieros eléctricos indicarán el diseño eléctrico.       
 
El estudio económico y financiero se llevará a cabo con consultas con los 
funcionarios del sistema financiero nacional para determinar el costo del dinero 




























































Entrevistas a directores 
Encuestas a turistas 
Secundarias 
Revistas 
Documentos económicos y 
técnicos 





















V.- ESTUDIO DE MERCADO  
 
1.- Introducción    
 
La infraestructura de un hotel es considerada como una unidad turística 
básica, que cubre el servicio para satisfacer las necesidades fundamentales de 
los turistas, como lo es el hospedaje. El servicio mundial de hospedaje ha 
evolucionado desde sus inicios cuando se limitaba a ofertar facilidades mínimas 
para dormir o alimentarse. La realidad actual demuestra que al viajero se le 
ofrecen múltiples posibilidades de descanso, recreación, alimentación, 
aventuras, negocios y otros servicios. 
 
Para lograr una excelente atención de acuerdo a las necesidades de los 
turistas, sean locales o extranjeros, implica establecer una organización sólida, 
sin mucha complejidad para el turista, así como una atención personalizada. 
Los hoteles vendes servicios y como tales las actitudes, beneficios y 
satisfacciones que reciban los turistas, serán parámetros para reflejar 
crecimientos en las ventas, ingresos y beneficios para sus propietarios y 
empleados. 
  
El servicio a ser ofrecido es de alojamiento en un hostal como objetivo 
principal pero se diversificará en servicios de tour para los pueblos de oriente, 
servicio de bar y restaurante, corredores turísticos, lavandería, paseos a caballo 
y bicicleta para el agua y otros. 
 
El proyecto hace énfasis en fomentar el ecoturismo en la zona de la Laguna 
de Apoyo, lo que representa una línea de comercio turístico que se encuentra en 
su fase inicial de explotación. La implementación del tour por los pueblos de 
oriente y el hostal de seis habitaciones, permitirá ofrecer diferentes alternativas 
al turista, con la finalidad de captar ese segmento de mercado. La diversidad de 
servicios turísticos a ser ofrecidos constituirá una mezcla de calidad y cantidad 
de buen servicio a precios competitivos, lo que nos permitirá una buena 





Uno de los servicios que destaca en nuestro proyecto es el corredor turístico 
de los pueblos de oriente, que es muy atractivo para el tour a ser ofrecido. La 
investigación del mercado de nuestro proyecto, demostró en su análisis, que es 
competitivo respecto a la demanda, oferta y precios, así como el canal de 
comercialización a ser utilizados (ver detalles en Anexo # 02). Las encuestas 
fueron aplicadas a los directivos de agencias turísticas y turistas nacionales y 
extranjeros.  
 
Segmento meta y sus características 
 
De las entrevistas realizadas a varios gerentes de agencias de viajes, en 
nuestro país los servicios de hoteles de toda las categorías no atienden 
solamente clientes que pertenezcan a un solo segmento de mercado, sino que 
atienden varios segmentos y diversos servicios. En nuestro proyecto, los 
segmentos meta que serán penetrados son: Turistas de “vacaciones” y turismo 
de “familia”, los cuales se pueden subdividir en grupos más pequeños, pero el 
estudio de mercado de nuestro proyecto considerará los segmentos mayores, en 
vista de existir una clara tendencia de los turistas de visitar varios destinos. 
 
El segmento de vacaciones, por los general lo componen grupos de entre 20 
y 30 personas, que para la capacidad del hostal de nuestro proyecto (3 
habitaciones dobles y 3 habitaciones sencillas) constituye un tamaño adecuado.  
 
Los turistas en vacaciones, nacionales o extranjeros generalmente planean un 
recorrido en conjunto, combinando diferentes destinos. Para el turismo 
extranjero los principales lugares de procedencia son los Estados Unidos de 













Tabla No. 06  Evolución de la llegada de turistas del segmento de 
vacaciones  
  
ORIGEN 1997 1998 1999 2000 
Norte América 74069 80865 91572 108100 
México 4341 4580 4746 4608 
Canadá 455 553 479 490 
Centro América 249346 335218 354042 370992 
Guatemala 32331 37768 38664 41022 
El Salvador 25607 39467 47029 54000 
Honduras 51949 74639 101082 111197 
Costa Rica 133655 177794 160362 156430 
Panamá 5804 5550 6935 8343 
Sur América 24087 2271 2951 3067 
Colombia 851 902 872 757 
Ecuador 203 210 207 236 
Perú 213 200 205 234 
Brasil 112 81 60 150 
Argentina 22 33 60 75 
Cuba 1086 845 1547 1615 
Europa 889 864 869 1007 
Alemania 274 276 258 236 
Italia 193 164 167 371 
Francia 96 116 171 140 
Suecia 84 81 74 77 
Holanda 131 92 65 113 
Suiza 75 104 97 60 
Inglaterra 36 31 37 10 
Otros Países 2713 2643 2944 3121 
TOTAL 329504 421861 452378 486286 
Fuente: Estadísticas de turismo 2000 INTUR  




Todas las encuestas realizadas a los turistas de este segmento, demuestran 
que son exigentes en cuanto a comodidad y calidad del servicio. Lo expuesto 
obliga a ser más cuidadosos en la fina atención de los turistas de este segmento 
y contar con miembros del personal que al menos se pueda comunicar en el 
idioma ingles. Dato importante es que estos turistas tienen ingresos muy 
elevados y pagan por la calidad excelente. 
 
El segmento a ser trabajado es de turismo de familia, el que esta formado por 
familias que llegan con el fin de quedarse durante uno, dos o tres días para 
conocer la ciudad y sus atractivos turísticos. Usualmente, este tipo de turista es 
nacional, del área Centroamericana, Panamá y México, con menos frecuencia 
de otros países. El nivel de ingreso de este segmento, los impulsa a ser 
ahorrativos y buscar habitaciones dobles o triples, además que el tiempo de 
permanencia es menos. De los dos segmentos, el esfuerzo será dirigido a los 
paquetes de turismo de vacaciones, el que tienen mejores ingresos y permanece 
más en el hotel. 
 
2.- Análisis de ofertas de hoteles y agencias turísticas. 
 
Oferta turística nacional de alojamiento 
 
La oferta Turística Nacional de Alojamiento del país en el año 1998 estaba 
compuesta por 104 establecimientos (clasificados en: 47 hoteles, 56 
alojamientos turísticos de carácter no hotelero y 1 aparto – hotel. Del gran total 
de 104, 45 establecimientos (43.3%) se encuentran ubicados en la ciudad de 
Managua y 59 (56.7%) en los distintos departamentos del país. En el año 1999 
la oferta turística creció a 112 establecimientos clasificados en: 52 hoteles, 59 
alojamientos turísticos de carácter no hotelero y 1 aparto – hotel. 50 
establecimientos (44.7%) se encuentra ubicados en la ciudad de Managua y 62 
(55.3) en los distintos departamentos del país. 
 
En todo el territorio nacional se disponían de 2,566 habitaciones en el año 
1998, de las cuales 1,536 (59.9%) corresponden a Managua. En el año 1999 se 






En el añ1999 los hoteles del país brindaron un servicio de alojamiento total 
de 181,867 huéspedes de los que 92.444 (50.8%) declararon ser extranjeros y 
89.426 (42.2%) nacionales. 
 
 
Oferta de Tour Operadoras  
 
En el período 1990 – 1991, surgen en nuestro país las llamadas Tour 
Operadoras como: TURNICA, ECOTUR, CARELI TOUR, MUNDITOUR, 
agregándose en el año 1994 SOL TOUR, INCE TOUR Y SENDEROS TOUR. 
En el año 2000 funcionan más de 20 Tour Operadoras de todas las 
capacidades, sin embargo es Careli Tour la que domina la mayor parte del 
segmento de mercado.  
 
Para el proyecto del hostal de la Laguna de Apoyo y tour eco turístico por 
los pueblos de oriente se tomarán en cuenta las ofertas de las agencias de tour 
existente y que los ofertan en varias regiones del país, por lo tanto se convierte 
en el canal de distribución encargado de promover los paquetes turísticos (Tour 
– hotel).  
 
Se tomaron como base de oferta las principales agencias turísticas, las que 
atienden 52,000 turistas. Existen otras Tour Operadoras que no tienen mucha 
incidencia ya que se dedican a otras actividades como la venta de boletos, 
reserva de hoteles y traslados, por lo cual no tienen mucha incidencia en la 
oferta de paquetes de tour eco turísticos, por lo tanto no son consideradas en el 
estudio del mercado. las tour operadora en el estudio del mercado y que brindan 












En el año 2000 la oferta anual de estas Tour Operadoras fue de 52,000 
turistas los cuales se dividen de la siguiente manera: 
 
TABLA No.7 
 Oferta año 2000 
 
TOUR OPERADORA ATENCION ANUAL 
CARELI TOUR 30,000 
MUNDI TOUR 15,000 
SOL TOUR 7,000 
TOTAL 52,000 
  Fuente: Agencias de viajes  
 
 
Los lugares de mayor afluencia de turistas son las zonas del Pacífico Sur y 
Central, Rivas, Granada, Masaya y Montelimar, los que representan el 75% de 
la demanda a las agencias de viajes equivalente a 39,000 turistas.       
     
Las ciudades coloniales e históricas, las lagunas, el Mirador de Catarina, los 
trabajos finos de artesanía en madera, hamaca, cuero, los volcanes y otros son 
los sitios turísticos de mayor preferencia. 
 
TABLA No. 8 
Numero de turistas recibidos en el año 2001 
 
TOUR OPERADORA ATENCIÓN ANUAL 
CARELI TOUR 22,500 
MUNDI TOUR 10,500 
SOL TOUR   4,500 
TOTAL 37,500 








Los datos demuestran que Careli Tour es líder del mercado de los tour a 
nivel nacional, además que tiene buenos vínculos en las ferias internacionales 
de turismo como ITB en Berlín, Travelmarnt feria de Milán, Bolsa de Londres, 
Foass latín, American en Estados Unidos y otras. Esta situación orienta a buscar 
a Careli Tour como nuestro canal directo de comercialización. 
 
Careli Tour como operadora del complejo Barceló Montelimar tiene 
operaciones de servicios de traslado, excursiones y transfer en época alta de 
más de 500 personas a la semana en 8 meses del año y más de 300 personas en 
época baja en 4 meses del año que proyectan un gran total aproximado de 
21,300 turistas.  
      
Careli Tour como empresa líder, tiene una gran importancia para el 
desarrollo turístico nacional, teniendo un plan estratégico que toma en 
consideración el desarrollo de las operaciones turísticas de Granada, Masaya y 
Managua, por lo tanto la construcción del Hostal de la Laguna de Apoyo esta 
justificado para aprovechar este tipo de desarrollo turístico, pero también se 
aprovecharan otras opciones con otras agencias.   
 
Para el año 2000 Careli Tour operó con los siguientes niveles de 
excursionistas:  
 
TABLA  No. 9 
 
Operadora de Montelimar 13,500 
Operadora de Managua 6.000 
Operadora de Granada 5,500 
TOTAL 25,000 




Análisis de la demanda 
 
Demanda Nacional  
 
En el año 1999 llegaron a Nicaragua 531,732 visitantes internacionales de 
los cuales el 88% (468, 159) se clasificaron turistas, 11.6% (61,537) como 
excursionistas en tránsito y 0.4 (2,036) fueron diplomáticos y otro tipo. De esta 
cantidad de turistas, por regiones llegaron el 67.6% de Centroamérica 
(316,568), Norteamérica 19.8% (92,680), Europa 7.5% (35,110). El resto de 
otras regiones del mundo participó con un 5.1% (23,801). 
 
3.- Demanda para el Hostal y su tour eco turístico  
 
La decisión de trabajar directamente con las agencias turísticas haciendo un 
convenio con Careli Tour, permite la proyección de demanda de paquetes 
turísticos que serán programados por Careli. Se establecerán 3 paquetes 
semanales, de 2 días Martes -  Miércoles,  Jueves – Viernes, Sábado – Domingo 
. Siendo la capacidad máxima del hotel para 20 personas se pretende 
mantenerlo a capacidad por medio de este convenio (2 camas de complemento). 
 
Se determinan las cantidades de turistas a ser atendidos: 
3 paquetes de turistas semanales 
x 52 semanas al año 
 156 paquetes al año  
x 20  turistas  
3,120  turistas a ser atendidos a partir del 3 años, en los primeros dos años la 
ocupación es  
de 70% (20 x 0.7 = 14 turistas).           
 
TABLA No. 10 
 
AÑO 1 2 3 4 5 




20 20 20 
Turistas anuales a ser atendidos  2,184 2,184 3,120 3,120 3,120 





En el año 2000 Careli Tour operó para la zona del Pacífico la cantidad de 
25,000 turistas, por lo tanto se pretende con el Hostal y Tour Eco turístico 
lograr el ideal del 12.5% del mercado de ese sector, para el tercer año de operar 
el Hostal y Tour Eco turístico, en los primeros 2 años se espera un nivel de 
ocupación del 70% para un total de 2,184 turistas lo que representa un 8.7%. Es 
de hacer notar que Careli tiene una proyección de crecimiento para el periodo 
2002 – 2003 del 10% (2,500) con lo cual llegaría a 27,500 turistas atendidos, 
logrando el proyecto un segmento de 7.9 para ese año. Estos datos son factibles 
dada la posición privilegiada y atractivos turísticos de la Laguna y su Tour Eco 
turístico.   
 
4.- Resultado de las encuestas  
 
Encuesta a gerentes de agencias de viajes 
 
Es opinión de los gerentes de agencias de viajes que las isletas de Granada y 
los volcanes es el mayor atractivo para los turistas, ubicándose en segundo 
lugar (67%) las ciudades coloniales como León y Granada, las Lagunas y 
Lagos. 
 
Según lo expresado por los gerentes el 70% de los turistas tienen edades 
entre 25 – 60 años, el resto es menor de 25 años. El 68% de los tour se 
desarrollan entre Montelimar, Masaya, Granada, Rivas, Ometepe y río San 
Juan. Los lugares más destacados por su demanda son Granada por las Isletas, 
Masaya por el Volcán Masaya y las artesanías, así como turismo de lagunas y 
montañas. 
 
Es opinión de los gerentes de agencias turísticas que una buena 
infraestructura y servicio, así  como el tour por los pueblos de oriente de 




Turistas extranjeros  
Según las respuestas de los turistas extranjeros que llegan a Nicaragua (se 
encuestó una muestra de 140 turistas) que visitan la zona del Pacífico, 73 que 
representan el 52% se encuentran en la edad comprendida en el segmento de 21 
a 30 años y 24 (17% están entre 31 y 40.) 
 
El sexo femenino predomina con 73 turistas (52%), siendo el masculino 67 
turistas (48%). El nivel académico es predominante: los profesionales con 109 
turistas (78%) y 31 estudiantes. La mayoría de los turistas son solteros 86 
(61.4%) y tienen la principal costumbre de viajar algunas veces 56 (40%), 
aunque 31 viajan frecuentemente (22%), esto se relaciona con la frecuencia de  


















































































   
   
   
























   
   
   
   





   
   
   
   
   
  








































   





Las actividades turísticas de los encuestados que podían marcar varias 
opciones demuestran que prefieren hacer turismo fuera de su país 95 (68%) y 
les gusta conocer nuevos lugares, respecto a las preferencias los 95 que 
prefieren fuera del país lo hacen por la mayor variedad 30 (32%), y opciones de 
entretenimiento 27 (28%). Los que prefieren dentro de sus países lo hacen por 
la atracción 23 (51%).  
 
El alojamiento es la variable de mayor importancia para la comodidad de los 
turistas 124 de 140 (89%) opinan que es importante, muy importante e 
indispensable. La alimentación preferida por los turistas extranjeros es la  
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De los 140 turistas encuestados 106 respondieron estar dispuestos a gastar un 
monto de dinero en dólares entre un rango de 301 a 1,000. Lo que se 
complementa con los 66 turistas que respondieron conocer lugares  (47%) y 55 
(39%) que expresaron que pocos lugares pero están dispuestos a conocer más. 
 
La ciudad que más atractivo presenta a los turistas es Granada 73 (52%), 
Managua 25 (18%) y Masaya (15%), las que se encuentran en el área de 
atracción de Hostal de la Laguna de Apoyo y su Tour eco turístico. El resto de 
ciudades aplican muy pocos turistas. 
 
Entere las isletas y la laguna (poseen agua) 62 turistas (44%) respondieron que 
las han visitado, los turistas manifiestan 62 (44%) que nuestros servicios son 
buenos y sólo 12 (8.5%) expresaron que es malo. El medio de transporte de 
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Malo Regular Bueno Muy Bueno Excelente 









Autobus Automovil Avión Taxi Barco 





De todos los turistas encuestados 87 (62%) dijeron que han oído hablar de las 
bellezas de la Laguna de Apoyo y 130 (93%) EXPRESARON SU 
DISPOSICIÓN A VISITARLA SI SE CONSTRUYE EL HOSTAL Y SE 
EFECTÚA EL TOUR ECOTURISTICO POR LOS PUEBLOS .  43 
turistas (31%) han solicitado lo servicios de agencias de tour, de los cuales 19 
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Turistas nacionales  
 
Los turistas nacionales de 24 encuestados 16 (66.6%) poseen entre 21 y 30 años 
siendo 13 del sexo femenino y 11 masculinos. Su nivel académico es de 16 
profesionales y 8 estudiantes, estando casados 12 y 12 solteros. 
 
13 turistas nacionales (54%) viajan frecuentemente y 9 (38%) viajan algunas 
veces, con una frecuencia de viaje de 16 turistas (67%) viajando cada año y 6 
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Las actividades turísticas que más aprecian los turistas locales es  ir a un lugar 
tranquilo 8 (33.3%) y tienen un 50% de preferencia para hacer turismo en el 
país y el extranjero. 12 turistas prefieren fuera del país por todas las variables 
que ofrecen y 12 prefieren en el país por sus atractivos. Los nacionales 14 
(58.3%) le dan importancia al alojamiento y 6 (25%) lo consideran muy 
importante. 
 
La comida internacional atrae a 14 (58.3%) de los nacionales, respondiendo 10 
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Respecto a los gastos 13 (54%) están dispuestos a gastar menos de US$ 300 y 
10 (41.6%) disponen entre US$ 301 y 550.  
 
15 (62.5%) de los turistas locales conocen algunos atractivos turísticos de  
 
Nicaragua y de las ciudades las que más conocen son Granada, 18 (75%) y 
Masaya 4 (16.6%). Califican los servicios de regular 10 y 13 dicen que es 
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Los 24 turistas nacionales encuestados han oído hablar de la laguna y todos 
están dispuestos a realizar el tour eco turista del hostal de la Laguna de Apoyo, 
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5.- Análisis del Producto  
 
Todo producto se conforma por un conjunto de bienes que serán ofertados a 
los segmentos metas de nuestros mercados. Estos productos deben ser de tal 
naturaleza que contribuyan a la plena satisfacción de las necesidades de los 
clientes del Hostal y Tour Eco turístico. El producto turístico debe ser capaz de 
vender satisfacciones a de fin de lograr que sea usado o consumido. 
 
5.1  Descripción del producto y sus usos 
 
Para lograr llenar las expectativas de excelente calidad en la atención, 
comodidad, seguridad y bajo costo, el proyecto Hostal de la Laguna de Apoyo y 
tour eco turístico brindará los siguientes productos : 
 
♣ Alojamiento en cabañas dobles y sencillas cómodas, amplias y con todos 
los servicios necesarios. 
 
♣ Restaurante / bar, donde se servirán alimentos y bebidas, tanto nacionales 
como extranjeras. 
 
♣ Alquiler de kayaks. 
 




♣ Tour Eco turístico que se describe a continuación: 
 
Tour de 2 días 
 
Dicho tour se realizará tres veces por semana, martes y miércoles, jueves y 
viernes y sábado y domingo 
  
Se partirá del hotel en donde se hospeden los turistas en Managua 9: 00 am. 
Se pasará por el volcán y el malecón de Masaya, para posteriormente llegar al 




PM. A las 2:30 PM se partirá hacía el Mirador de Catarina, las artesanías de 
San Juan de Oriente, cajetas de Diriomo y artesanías de Masatepe y sus 
cafetales. Al Hostal de la Laguna de Apoyo se regresará a las 5:30 PM para 
prestar el servicio de alimento (cena) y de habitación por una noche. 
 
Al día siguiente 9:00 AM se ofrecerá diversiones acuáticas, paseos a pie por 
los senderos de las laderas de la Laguna, previamente diseñados, así como 
montar a caballo por los alrededores de la Laguna a las 12:30 PM se servirá el 
almuerzo, a las 2:30 PM se sale hacía el mercado de artesanías de Masaya y se 
llega a Managua a la 5:00 PM.  
 
Horarios:  
Tour de 2 días 
Día primero  
 
  9:00 AM  Salida de Managua  
  9:45 AM Plazoleta del  volcán Masaya   
10:45 AM Salida hacía Masaya  
11:30 AM  Malecón de la Laguna de Masaya 
12:15 PM  Salida hacía el Hostal de la Laguna de Apoyo  
12:45 PM  Llegada al Hostal 
  1:00 PM  Almuerzo 
  2:30 PM  Salida al Mirador de Catarina 
  3:00 PM  Mirador de Catarina 
  3:45 PM  San Juan de Oriente  
  4:00 PM  Cajetas de Diriomo 
  4:30 PM  Masatepe 
  5:30 PM  Llegada al Hostal  
Segundo Día  
 
  9:00 AM  Diversiones acuáticas y paseos  
12:30 PM  Almuerzo 
  2:30 PM  Salida hacía Masaya  
  3:15 PM  Mercado de artesanías de Masaya  
  4:15 PM  Salida hacía Managua  






6.- Oferta sustitutiva del Hostal y su Tour  
 
6.1.- Sustitutos del Hostal  
TABLA  No. 11 
 
CIUDAD  NOMBRE  HAB. SENCILLA HAB. DOBLE  
Mansión Teodolinda $ 44 $ 77
Managua $ 72  $ 82
Brandt’s $ 55 $ 70
Ticomo $ 15 $ 30
El almendro $ 55 $ 85
Estrella $ 45 $ 60
Cabañitas $ 52 $ 65 
Maracas $ 45 $ 50
Managua(Hostales) 
Las Mercedes $ 65 $ 70
Colonial $ 50 $ 65 Granada  
Alhambra $ 45 $ 52 
Laguna de Apoyo Norome $45 $60 
Fuente: Grupo de trabajo  
 
6.2.-Sustitutos del Tour  
 
En nuestro país existen algunos tour nacionales que representan a la 
competencia y se convierten en la oferta de servicios sustitutos estos son:  
 
Operación Montelimar 
Managua City Tour 




San Juan de Sur 
Selva Negra  (Matagalpa) 
Rum y bananas (Industria 
licorera nacional y zona 
bananera  








7.- Determinación de los precios 
 
El análisis de la información de las encuestas reflejan que la demanda 
potencial de los turistas de vacaciones y familiares es profesional en su mayoría 
y de altos ingresos, por lo tanto el Hostal y su Tour serán dirigidos al mercado 
de ingresos medios y altos. 
 
Por la determinación del precio se consideran los precios de los hoteles y 
restaurantes de la zona del Pacífico central del país. El precio incluirá 
transporte, alojamiento, desayuno, almuerzo y cena, así como los precios de 
algunos servicios de recreación. 
 
Precio del Tour de 2 días 
 
     Hab. Sencilla    Hab. Doble  
Transporte terrestre   US$  400   US$  400 
(Incluye pago de chofer    
alimentación y hospedaje)   
Turistas     US$     20.00  US$    20.00 
Costo del transporte por turista  US$    20.00   US$    20 .0 
Hostal    US$    50.00  US$    60.00          
 Desayuno (1)   US$      5.35  US$          5.3 
Almuerzo (2)   US$    16.00  US$    16.00 
Cena (1)    US$      8.00  US$      8.00 
Impuesto    US$       1.20  US$      1.20  
Pago entrada al volcán  US$       3.00  US$      3.00  
Total     US$   103.55  US$  113.55 
+ margen de utilidad 30% US$     31.06  US$    34.06 
Precio del tour para turistas US$   134.61  US$       147.61 










8.- Comercialización de los productos  
 
Las agencias turísticas constituyen un canal de comercialización eficiente 
para el desarrollo del turismo en Nicaragua, por lo tanto el proyecto las 
considera importantes especialmente Careli Tour que tiene la capacidad 
suficiente para atender a este tipo de turistas exigentes. Careli posee 
actualmente 2 microbuses de 33 pasajeros de capacidad, 1 microbús  de 44 
pasajeros, 1 Toyota de 10 pasajeros y 2 Toyota Coaster de 26 pasajeros.  
 
9.- Resumen y conclusiones del estudio de mercado 
 
El estudio de mercado demostró que existe una demanda creciente de la 
llegada de turistas extranjeros al país, la que llegó a 487 mil turistas en el año 
2001 lo que significo un aumento del 20% respecto al año anterior y generó 
más de 110 millones de dólares de ingreso en divisas. 
 
El segmento meta de “vacaciones” y “familiares” está demostrado que tiene 
el suficiente potencial para generar una demanda creciente para el proyecto del 
Hostal en la Laguna de Apoyo. 
 
Además las preferencias e ingresos de ese sector turístico reflejan la alta 
disponibilidad de asistir al Hostal y Tour, ya que el 93% mostró disposición 
para asistir al mismo. 
 
El análisis de mercado refleja que existe falta de oferta hotelera y tour en la 
Laguna de Apoyo la que posee una belleza exuberante que es suficiente 
atractivo para ser visitada y con la construcción del Hostal y la oferta del Tour 
se estaría cubriendo esas necesidades del turista. 
 
Las agencias que ofrecen tour reciben suficiente demanda de servicios las 
que nuestro proyecto logrará satisfacer a 52,000 turistas que atienden sólo las 
tres agencias más importantes para el proyecto es suficiente potencial para el 
proyecto, máximo cuando se prevé un notable crecimiento del 25% para los 





El Hostal estará ubicado en la zona del corredor turístico más importante del 
país y estará por lo tanto ubicado estratégicamente y con alta competitividad.  
 
La oferta de paquetes está elaborada con mucho atractivo y bajo costo para 
ser accesible al turista de ingresos medios y altos, lo que se refleja en que el 
76% dijeron estar dispuestos a gastar entre 300 y 1,000 dólares, estando los 
precios de los paquetes en rango de US$ 122.20 y US$ 120.20 lo que es 
sustentable con la intención de los turistas.  
  
La conclusión final del estudio de mercado del proyecto, es que existe el 
tamaño y potencial del mercado suficiente para garantizar la sostenibilidad del 
proyecto,  que los turistas están dispuestos a visitar el Hostal y usar el Tour Eco 
turístico, así como la posición privilegiada y la belleza circundante de la laguna, 
junto a los atractivos de los pueblos brujos de Oriente, constituyen una sólida 





VI.- ESTUDIO TECNICO 
 
Como todo proyecto de inversión, el proyecto del Hostal de la Laguna de 
Apoyo, pretende optimizar los recursos disponibles en la producción de los 
productos y servicios a ser ofertados. La información proporcionada por el 
estudio de mercado, permite desarrollar el planteamiento técnico del proyecto el 
que definirá las características de la futura empresa y los productos que se 
pondrán a disponibilidad del mercado turístico de la región del Pacífico. 
 
1.- Localización del proyecto 
 
La localización del proyecto de la Laguna de Apoyo lugar en donde los 
inversionistas poseen el terreno con el tamaño adecuado para la construcción 
del Hostal. 
 
Macro localización  
 
La macro localización del Hostal en el centro de zona turística, reglón de 
buena perspectiva económica, con varios centro urbanos y algunos polos 
turísticos. Es un área que registra un desarrollo económico dinámico y con un 
alto porcentaje de ocupación de los hoteles, restaurantes y empresas turísticas. 
El conjunto geográfico presenta un buen clima, con sitios turísticos y culturales 
los que destacan por sus atractivos naturales y culturales lo que incidirá en 
forma directa para motivar al segmento de vacaciones y familiares 
 
Las principales ventajas de la macro localización son sus paisajes naturales, su 
clima y por ser  lugares aún no explotados adecuadamente por los inversionistas 
en turismo. La ventaja de estar cerca de Managua, Masaya, Granada y los 
pueblos de oriente,  (Catarina, San Juan de Oriente, Diriomo, Niquinomo y 











En la Laguna de Apoyo se construirá el Hostal ubicado en el lote # 1 de 
10,217U2  varas cuadradas o 7,140 m2 metros cuadrados, a la orilla del espejo 
del agua de la laguna. El Hostal se ubica a 5 Km. del Km. 43 de la carretera 
Managua – Granada (entre Masaya y Granada) (ver mapa de macro y micro 
localización  anexo # 03 y # 04  ). 
 
2.- Programa arquitectónico del Hostal  
 
El plan de construcción indica las distribuciones espaciales, el número y tipo 
de unidades para alojamiento. El Hostal tendrá un estilo campestre con 6 
cabañas (3 dobles y 3 sencillas) con capacidad para 20 turistas, un bar / 
restaurante, pista de baile. El mobiliario será adecuado para este tipo de Hostal: 
cómodo y funcional con decorado de artesanía y perfil eco turístico (ver planos 
en los anexos # 05 y # 06).   
 
La parte interna del Hostal se adornará con plantas naturales, cuadros de 
pintura primitivistas. El bar / restaurante y la cocina se ubicarán en la parte más 
cercana al espejo del agua. 
 
3.- Dimensiones  
 
La planta arquitectónica de la cabaña doble es 69.20 m3 y la cabaña sencilla 




El diseño del Hostal está orientado hacía una naturaleza eco turística 
(natural, materiales rústicos, tipo campestre) que resulte de suficiente atractivo 
para los turistas. El diseño permitirá al turista mantenerse en permanente 
contacto con la naturaleza al tener plena visibilidad de las aguas de la laguna, 





Especificaciones de la inversión inicial 
 
5.- Costo de las obras  
 
Las obras civiles tienen un costo total de US$ 100,652.02 y se distribuye de la  
siguiente manera:  
 
Obras exteriores  US$ 36,871.17 
Obras sanitarias   US$     7,250.05 
Obras de electricidad  US$      3,835.20 
Obras principales  US$ 53,145.60 
Total    US$   100,652.02 
(Ver anexo # 09 ) 
 
 
6.- Calendario de inversión (infraestructura)  
 
La obra  está programada para ser efectuada en 9 meses y su calendario de 





















VII.  Estudio Económico 
 
 
1- Inversión Inicial 
 
Para garantizar la comodidad y el servicio excelente a los turistas, el 
proyecto estipula además de la inversión en infraestructura una serie de 
inversiones en los diferentes ambientes del hostal, las que fueron proyectadas 
en base a precios del mercado, datos secundarios obtenidos con los gerentes de 
algunos hoteles así como información de precios vía Internet. Las inversiones 
se presentan a continuación. 
 
                   INVERSION EN  TRANSPORTE (US$)                                  
Cant.                                   Descripción                               Prec. Vta Unit. Total 
1 Camioneta doble cabina y tina                              15000.00 15000.00
Total en Transporte  US$                                           15000.00
 
                                         INVERSIÓN EN ELECTRODOMESTICOS  (US$)        
Cant. Prec. Vta Unit. Total 
2 Exibidores                                            478.00 956.00
2 Mantenerdora                                       155.00 310.00
1 Refrigeradora 26"                                 560.00 560.00
10 Abanicos                                              43.00 430.00
2 Cocinas de horno                                 614.00 1228.00
2 Cafeteras                                              40.00 80.00
1 Microondas                                          200.00 200.00
1 Lavadora grande                                   500.00 500.00
1 Licuadora pequeña                               40.00 40.00
2 Tostadoras                                            52.00 104.00
2 Televisores 13"                                    350.00 700.00
1 Mini componente                                 800.00 800.00
2 Trituradora de verdura                         92.00 184.00
2 Maquina de moler carne                      92.00 184.00
2 Extractor de jugo                                  92.00 184.00
1 Batidora                                                35.00 35.00
2 Licuadora de 1 galón                            200.00 400.00
Total de Inversión en electrodomesticos  US$                                   6895.00





                                         INVERSIÓN EN HABITACION  (US$)                                  
Cant. Prec. Vta Unit. Total 
9 Mesitas de noche                                        40.00 360.00
3 Camas unipersonal                                     131.00 393.00
6 Camas matrimonial                                    173.00 1038.00
8 Espejos de baño                                          20.00 160.00
9 Papeleras                                                    119.00 1071.00
6 Juegos de muebles                                      30.00 180.00
6 Cortinas de baño                                         5.00 30.00
9 Almohadas pequeñas                                  7.00 63.00
9 Almohadas grandes                                    55.00 495.00
6 Extinguidores                                             15.00 90.00
24 Juegos de sábana                                        10.00 240.00
16 Alfombras pequeñas                                   24.00 384.00
9 Manteles                                                     15.00 135.00
Total de Inversión en Hab.                                            4639.00
                      Descripción                          
 
 
                                         INVERSIÓN EN ADMINISTRACION  (US$)                 
Cant.                                   Descripción              Prec. Vta Unit. Total 
2 Sillas giratorias                                           70.00 140.00
2 Escritorios secretariales                              150.00 300.00
1 Archivo vertical de 6 gavetas                     113.00 113.00
2 Microcomputadoras completas                  750.00 1500.00
2 Calculadora de cinta y pantalla                  100.00 200.00
1 Fotocopiadora pequeña                              500.00 500.00
1 Papelería u utilies de oficina                   1000.00 1000.00
1 Celular                                                        85.00 85.00





                                         INVERSIÓN EN RESTAURANTE / BAR (US$)                 
Cant.                                   Descripción                 Prec. Vta Unit. Total 
2 Tablas para cortar                                           3.50 7.00
2 Cuchillos para cortas                                      3.50 7.00
2 Pela papas                                                       2.00 4.00
4 Cucharones                                                     4.00 16.00
4 Ollas grandes                                                  9.00 36.00
4 Ollas pequeñas                                               7.00 28.00
4 Ollas mdianas                                                 8.00 32.00
4 Sartenes enlozados                                         17.50 70.00
4 Sartenes medianos                                          15.00 60.00
4 Sartenes para barbacoa                                   12.00 48.00
2 Termos medianos                                           22.00 44.00
8 Juegos de mesa con 4 sillas c/u (portatiles) 95.00 760.00
12 Mantequilleras                                               4.00 48.00
4 Ensaladeras natural                                        1.00 4.00
4 Bandejas rectangulares                                   4.50 18.00
12 Saleros pequeños                                            1.25 15.00
12 Azucareras                                                      3.00 36.00
8 Ceniceros                                                        1.50 12.00
6 Platos de concha                                             1.00 6.00
60 Platos anchos                                                  3.10 186.00
4 Vajillas para pescado                                     22.00 88.00
4 Bandejas para pescado                                   8.00 32.00
30 Tasas set                                                         4.50 135.00
12 Platos turquesa                                               3.00 36.00
2 Cajas de vasos (25 c/u)                                   26.00 52.00
10 Vasos cerveceros                                            9.20 92.00
24 Copas                                                              9.40 225.60
24 Copas elegantes                                              11.00 264.00
18 Picheles                                                          6.00 108.00
120 Cuchillos p/carne                                           1.08 129.60
120 Cuchillos diente de sierra                               1.40 168.00
120 Cucharas p/mesa                                            0.72 86.40
120 Cucharitas pequeñas                                      0.50 60.00
6 Espátulas                                                        3.00 18.00
20 Cajillas para hielo                                          1.50 30.00
1 Tetera                                                             31.00 31.00





                                         INVERSIÓN EN ORNAMENTACION  (US$)                         
Cant.                                   Descripción                      Prec. Vta Unit. Total 
9 Cuadros primitivistas grandes                            150.00 1350.00
12 Cuadros para todas las áreas de oficina 60.00 720.00
bar y restaurante                                                    
8 Centro de mesa de restaurante                            25.00 200.00
1 Decoración general                                             1000.00 1000.00
Total de Inversión en Ornamentación    US$                                           3270.00  
 
 
Cant. Prec. Vta Unit. Total 
2 Planchadores                                              17.00 34.00
2 Palas de acero                                             7.00 14.00
1 Piocha                                                         8.50 8.50
2 Maquina de 100'                                         25.00 50.00
Total de Inversión en Servicios Generales   US$                                     106.50
                      Descripción                          
                          INVERSIÓN EN SERVICIOS GENERALES (US$)                   
 
 
Cant. Prec. Vta Unit. Total 
4 Bicicletas                                   100.00 400.00
2 Bicicletas para agua                  300.00 600.00
2 Equipos de buceo                      3000.00 6000.00
2 Kayaks 1500.00 3000.00
Total de otras Inversiones  US$                                                10000.00
                                          OTRAS INVERSIONES  (US$)                         




                                       TIPO DE INVERSION                       TOTAL  
Infraestructura civil, hidrosanitaria, electricidad y otras              100652.02
Inversión en transporte                                                                 15000.00
Inversión en electrodomesticos                                                    8840.00
Inversión en habitación                                                                4941.00
Inversión en administración                                                         2838.00
Inversión en ordamantación                                                         3270.00
Inversión en restaurante/bar                                                         2992.60
Inversión en servicios generales                                                   106.50
Otras inversiones                                                                          10000.00






2.- Ingresos estimados 
 
Años 1 2 3 4 5 
Tipo de 
Habitación 
H/S H/D H/S H/D H/S H/D H/S H/D H/S H/D 
Turistas 
Anulaes 
874.00 1310.00 874.00 1310.00 1248.00 1872.00 1248.00 1872.00 1248.00 1872.00 
Precio en US$ 134.61 147.61 134.61 147.61 134.61 147.61 134.61 147.61 134.61 147.61 
Totales US$ 117649.14 193369. 117649.14 193369. 167993.28 276325.92 167993.28 276325.92 167993.28 276325.92





H/S: habitaciones sencillas 
H/D: Habitación Doble 
HTA: habitación, Tour y Alimento 
 
Ingresos Restaurante /  Bar  
 
AÑOS 1 2 3 4 5
Consumo estimado x turista 20 20 20 20 20
Turistas 2184.00 2184.00 3120.00 3120.00 3120.00
Totales US$ 43680.00 43680.00 62400.00 62400.00 62400.00
Fuente grupo de trabajo 
Alquileres 
 
El hostal en uno de sus componentes tendrá una tienda pequeña de regalos 
artesanías y otros la que se alquilara a US$150 al mes por 12 meses del año, 
originara una ingreso anual de US$ 1800. También Se calculan algunos alquileres 





AÑOS 1 2 3 4 5
Tienda 1800.00 1800.00 1800.00 1800.00 1800.00
Kayaks 1872.00 1872.00 1872.00 1872.00 1872.00
Bicicletas 1248.00 1248.00 1248.00 1248.00 1248.00
Bicicletas p/agua 936.00 936.00 936.00 936.00 936.00
Equipos p/buceo  2600.00 2600.00 2600.00 2600.00 2600.00
TOTAL US$ 8456.00 8456.00 8456.00 8456.00 8456.00  
  
Otros ingresos 1 2 3 4 5 
Clientes ocasionales en fines 
 de semanas 
1040 1040 1040 1040 1040 
Consumo unitario estimado US$ 20 20 20 20 20 
Total US$ 20800 20800 20800 20800 20800 
 
Ingresos totales US$ 
 
AÑOS 1 2 3 4 5
Hospedaje, tour, alimen. 311018.24 311018.24 444319.20 444319.20 444319.20
Bar/restaurante 43680.00 43680.00 62400.00 62400.00 62400.00
Alquileres Totales 8456.00 8456.00 8456.00 8456.00 8456.00
Otros ingresos 20800.00 20800.00 20800.00 20800.00 20800.00
Ingresos Totales 363154.24 363154.24 515175.20 515175.20 515175.20
 
Resumen en US$ 
 
Jugos y gaseosas   2030.58 
Cerveza nacional   5122.80 
Cerveza extranjera  7500.00 
Licores nacionales  4920.00 
Licores extranjeros  14880.00 
Cigarro Nacional   373.50 
Cigarro Extranjero  360.75 
Costo Total   35187.63 




3.-. Egresos Estimados 
 
A fin de garantizar los servicios de alimentos, bebidas, habitaciones, bar y 
restaurante, utilizando la información de hostales similares al del proyecto, respecto 
a las normas de consumo para la cantidad de habitaciones y de clientes a ser 
atendidos,  así como los precios de los productos, se calculan los egresos estimados. 
   
AÑOS 1 2 3 4 5
Viajes anuales 156.00 156.00 156.00 156.00 156.00
Costo por viaje US$ 400.00 400 400 400 400
Total US$ 62400.00 62400.00 62400.00 62400.00 62400.00
 
  
Egresos de Planilla. 
 
La planilla consta de nueve empleados, donde el administrador y a 
recepcionista será provenientes de la ciudad de Managua o Granada, el resto el 
personal serán originarios de la zona para dar  empleo a las personas aledañas,  
siempre y cuando  estos cumplan con los requerimientos y sean bien 







resos de Bar y Restaurante 
 
            El rubro del restaurante / bar es muy importante y muy complejo de determinar, ya que 
necesidades y deseos de los turistas. El consumo es el más complejo calculo debido a su multipli
necesario investigar con los gerentes de bebidas y de alimentos de la zona de Granada, Masay
adecuados para brindar opinión sobre los consumos mínimos de cada turista por día de estadía
obtuvieron los costos de licores sobre la base de la compra de volúmenes  adecuados. Es opinión
extranjeros consumen en su  mayoría licores y jugos, así como cigarros de marcas. Esto tiene su ló
Nicaragua en referencia a los precios que estos tienen en sus  países. Respecto a los turistas loca








DESCRIPCIÓN 1 2 3 4 
Alimentación 22713.60 22713.60 32448.00 32448.00 324
Cervezas extranjeras 7500.00 7500.00 8100.00 8100.00 810
Cervezas nacionales 5122.80 5122.80 5531.60 5531.60 553
Licores extranjeros 14880.00 14880.00 16740.00 16740.00 167
Licores nacionales 4920.00 4920.00 5248.00 5248.00 524
Cigarrillos extranjeros 360.75 360.75 432.90 432.90 432
Cigarrillos nacionales 373.50 373.50 423.30 423.30 423
Jugos y gaseosas 2030.58 2030.58 2277.35 2277.35 227
Servilletas 2160.00 2160.00 2160.00 2160.00 216




Egresos de Publicidad 
Para impulsar el tour eco turísticos se establece iniciar con 
una campaña de lanzamiento de tres meses, en el primer año 
con un costo de US$40,000 dólares,  estableciendo para los 
siguientes periodos( 2,3,4 y 5 años), publicidad de radio, 
prensa escrita, y brochures. 
 
La campaña de lanzamiento de tres meses en el año numero 
uno consistirá en la realización de un video y publicidad en 






















CONCEPTO 1 2 3 4 5 
Campaña Tres 
meses 
     
Video 1500.00     
Televisión 20000.00     
Radio 3000.00     
Brochures(10000) 4000.00     
Prensa plana 10000.00     
Revista 1500.00     
Publicidad anual 0.00 24000.00 24000.00 24000.00 24000.00 









































4.- Costos de Operación 
 
JUGOS, GASEOSAS, LICORES, CERVEZAS, CIGARROS 
   
 AÑO PRIMERO Y SEGU
DESCRIPCIÓN  CANTIDAD UNIDAD
Jugos y Gaseosas                                                                                          
jugos Kern's  82 Docena 
Jugos Hi-C 82 Docena 
Gaseosas 12 onz 190 Caja (24 und
Total US$                                                                                    
Cervezas Nacionales                                                                                        
Victoria en botella  (12 onz) 108 Caja (24 und
Toña en botella (12 onz) 108 Caja (24 und




Toña en lata  120 Caja (24 und
Total US$                                                                                                                                  
Cerveza Extranjera                                                                                             
Heineken 150 Caja  
Miller  150 Caja  
Total US$                                                                              
Licores Nacionales                                                                                                
Ron Extralite  30 Caja (24 und
Ron Extraseco 30 Caja (24 und
Ron Etiqueta Negra 30 Caja (24 und
Ron Gran Reserva  30 Caja (24 und
Total US$                                                                             
Licores  Extranjeros                                                                                           
Johnny Walker 16 Caja  
Johnny Walker Rojo 16 Caja  
Chivas Regal 16 Caja  
Finlandia  16 Caja  
Tequila 16 Caja  
Total US$                                                                                 
Cigarros Nacionales      
Windsor 15 Cartón  
Lucky Strike 15 Cartón  
Belmont Extra  15 Cartón  
Belmont   15 Cartón  
Total US$     
Cigarros Extranjeros                                                                                        
Marlboro 15 Cartón 
More 15 Cartón 
Mentolado  15 Cartón 
Total US$                                                                                
                                                                                             
   
   
   
   
JUGOS, GASEOSAS, LICORES, CERVEZAS, CIGARROS 
   
 AÑO TERCERO, CUART
   
DESCRIPCIÓN  CANTIDAD UNIDAD
Jugos y Gaseosas                                                                                          
Jugos Kern's  90 Docena 
Jugos Hi-C 90 Docena 
Gaseosas 12 onz 217 Caja (24 und
Total US$                                                                                    
Cervezas Nacionales                                                                                        
Victoria en botella  (12 onz) 116 Caja (24 und
Toña en botella (12 onz) 116 Caja (24 und




Toña en lata  130 Caja (24 und
Total US$                                                                                                                                  
Cerveza Extranjera                                                                                             
Heineken 162 Caja  
Miller  162 Caja  
Total US$                                                                              
Licores Nacionales                                                                                                
Ron Extralite  32 Caja (24 und
Ron Extraseco 32 Caja (24 und
Ron Etiqueta Negra 32 Caja (24 und
Ron Gran Reserva  32 Caja (24 und
Total US$                                                                             
Licores  Extranjeros                                                                                           
Johnny Walker 18 Caja  
Johnny Walker Rojo 18 Caja  
Chivas Regal 18 Caja  
Finlandia  18 Caja  
Tequila 18 Caja  
Total US$                                                                                 
Cigarros Nacionales      
Windsor 17 Cartón  
Lucky Strike 17 Cartón  
Belmont Extra  17 Cartón  
Belmont   17 Cartón  
Total US$     
Cigarros Extranjeros                                                                                        
Marlboro 18 Cartón 
More 18 Cartón 
Mentolado  18 Cartón 
Total US$                                                                                
                                                                                             
   
 
   
   
RESUMEN    
   
Jugos y Gaseosas  2277.3
Cerveza Nacional   5531.6
Cerveza Extranjera  8100.0
Licores Nacionales   5248.0
Licores Extranjeros   16740.0
Cigarro Nacional   423.30
Cigarro Extranjero   432.90






               Costos en alimentación 
 
Para el cálculo de los gastos de alimentación se elaboraron los correspondientes 
menú de los platos más  solicitados  por los turistas según el estudio de 
mercado (ver anexo # 11  )  
Desayuno  






Huevos  0.12 
Desayuno Internacional   




Total US$ 2.63 




Total US$ 2.70 





Total US$  1.75 
Precios promedio Desayuno: US$ (2.63+ 2.70+1.75) = US$ 2.40 
Calculando los costos de cada tipo de platos se obtuvo un costo promedio y  este se multiplica  por la 










Almuerzo / cena  
  
Plato de Camarones  (Salsa) 4.00 
Plato de Camarones (al ajillo) 4.00 
Cocktail de Camarones 3.00 
Pescado                                       2.50 
Pollo Rostizado                        1.50 
Pollo al Vino                             2.00 
Lomo Relleno                             5.00 
Churrasco                                 5.00 
Bistec                                        5.00 
Total US$                                   32.00 
Costo promedio = almuerzo / cena = US$ 32.00/9 = US$ 3.55
aproximadamente  US$ 4.00 
 




   
  PRIMER Y SEGUNDO AÑO   
Desayuno  2184 turistas x US$ 2.40       US$ 5241.60 
Almuerzo 2184 turistas x US$ 4.00 8736.00 
Cena  2184 turistas x US$ 4.00 8736.00 
Total US$           22713.60
   
   
  TERCERO, CUARTO Y QUINTO AÑO   
Desayuno  3120 turistas x US$ 2.40   7488.00 
Almuerzo 3120 turistas x US$ 4.00 12480.00
Cena  3120 turistas x US$ 4.00 12480.00









































TOTAL COSTOS FIJOS 
DESCRIPCIÓN/AÑO 1 2 3 4 5 
Transporte 62400.00 62400.00 62400.00 62400.00 62400.00 
Salario 16200.32 16200.32 16200.32 16200.32 16200.32 
Administración 2400.00 2400.00 2400.00 2400.00 2400.00 
Depreciación 1130.03 911.03 2296.43 8.70 1928.00 
Reposiciones 1500.00 1500.00 1500.00 1500.00 1500.00 
Mantenimiento 15000.00 15000.00 15000.00 15000.00 15000.00 
Reposición de inversión 0.00 7048.00 1994.6 6711.20 34.80 
IR 34888.67 43170.55 71901.17 76478.13 78147.23 
Otros gastos 3000.00 3000.00 3000.00 3000.00 3000.00 
TOTALES 136519.02 151629.89 176691.98 183698.35 180610.35
TOTAL DE COSTOS VARIABLES 
DESCRIPCIÓN/AÑOS 1 2 3 4 5 
Restaurante/ Bar 60061.23 60061.23 73361.15 73361.15 73361.15 
Publicidad 40000.00 40000.00 24000.00 24000.00 24000.00 
Habitaciones 7000.00 7000.00 8000.00 8000.00 8000.00 
Servicios generales 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 5000.00 
Comisión 14698.00 14698.00 23025.00 23025.00 23025.00 





































 PEq: Punto de equilibrio 
 CF: Costo Fijo 
 PV: Ingresos Totales / Numero de Turistas 
 CV: Costos Variables 
 
 Resumen de puntos de equilibrio 
 
1 2 3 4 5 
1261.268 1400.867 1633.927 1697.148 1668.618 
PEq = CF / PV- CV  
CF= 136519.02  
PV = Ingresos totales / Numero de Turistas  
PV = 363154.24 / 2184   
PV= 166.2794
CV = 126759.23 / 2184  
CV = 58.03994
AÑO UNO  
PEq = 136519.02 / (166.2794 - 58.03994)  
PEq= 1261.268
AÑO DOS  
 PEq= 151629.89/(166.2794-58.03994)   
PEq=  1400.867
AÑO TRES  
PEq=176691.98/(166.2794-58.13994)  
PEq= 1633.927
AÑO CUATRO  
PEq=183698.35/(166.2794-58.03994)  
PEq= 1697.148


















IX.- Consideración de manejo del ambiente. 
 
 
La cantidad máxima de 3120  trusitas por año que visitaran el hostal de la 
laguna representan aproximadamente nueve turistas por día por tanto representa 
un impacto mínimo al ambiente, ya que generaran mínimas cantidades de 
desechos líquidos y sólidos. 
 
 La actividades previstas de construcción de pozos sépticos totalmente 
sellados e incinerador de desechos sólidos garantizan el evitar daños al medio 
ambiente .  
El atractivo económico que representa el hostal para los habitantes de la 
zona de la laguna, contribuirá a su integración en actividades de conservación 
que ayudaran mitigar algún impacto negativo en el ecosistema. 
 
X.- Discusión de los resultados. 
 
El fomento del ecoturismo en la zona de la laguna de apoyo , representa una 
excelente línea de comercio en materia de turismo. Su localización es muy 
favorable para el fomento turístico, por lo tanto el proyecto el hostal y su tour 
es una opción que tiene mucha seguridad en su potencial de mercado. El tour 
eco turístico como factor primordial para lograr la ocupación total del hostal 
con sus 6 habitaciones ofrece diferentes alternativas al turista lo que permitirá 
captar un segmento muy importante(12%) del potencial del mercado turístico 
que tienen las agencias turísticas en la región del Pacífico. 
 
El estudio del mercado demuestra que el hostal posee mucha capacidad 
competitiva, debido a que la demanda oferta y precio tiene un comportamiento 
muy favorable para garantizar su sostenibilidad y rentabilidad futura. Los 
resultados de las entrevistas y encuestas demuestran que tanto los gerentes de 
las principales agencias turísticas, así como los turistas nacionales y extranjero 
consideran que un proyecto como el hostal y su tour tienen el suficiente 
atractivo para generar una demanda adecuada.  
 
Los paquetes turísticos del segmento familiar y vacaciones son demandados 




entre un rango de 300 a 800 dólares lo que para precios estimados por turistas 
en el hostal de 134.61 y 147.61 dólares , es ventajosos para dos días de 
diversión placentera, representando menos del 50 porciento menos del 50 
porciento del segmento de menos disposición y recursos. 
 
El 93% de los turistas encuestados, afirmaron tener disposición de visitar el 
hostal y usar el tour una vez que entre en funcionamiento, esto es una base 
sólida del proyecto. El uso de la agencia de turistas mas sólida que el estudio 
identificó ser Careli Tour, es un canal de comercialización adecuado para 
nuestro producto del hostal y tour y es una ventaja significativa para el 
proyecto. 
 
El estudio técnico elaborado, asegura las características físicas de la futura 
empresa y los productos que pondrá a disposición del segmento de su mercado. 
La macro y micro localización demuestra ser la mas adecuada para garantizar el 
flujo de turistas por ser una zona geográfica con atractivos, como agua, sol, 
buen clima, bosques, aves y otras especies, así como los poblados adyacentes 
en donde los turistas podrán adquirir artesanías por medio de personas 
amistosas y trabajadoras. 
 
La distribución espacial del hostal es muy cómoda para el alojamiento de los 
turistas, el tipo de mobiliarios y en general el ambiente típico de sus decorados 
y artesanías, le proporcionan al hostal un perfil eco turístico tradicional. 
 
La determinación de la inversión en infraestructura es de $100,652 dólares lo 
que unido a la inversión en electrodomésticos y otros tipos de inversiones 
representan una inversión inicial de $148640.12 dólares, es una suma 
disponible para los inversionistas del hostal los que están dispuestos a aportarla 
en vista que el estudio de prefactibilidad demostró una excelente rentabilidad. 
 
El análisis económico y financiero demostró que su rentabilidad de 39% es 
muy atractiva para los inversionistas y que sus utilidades de $2,071,213.70 
acumulados a 10 años demuestran una tendencia alentadora para cualquier 





El proyecto del hostal de la laguna de apoyo y su tour generara una demanda 
regresiva de mano de obra de nueve personas contribuyendo con un costo anual 
de $16200.32 dólares anuales, además  el usufructo de la laguna y los atractivos 
turístico generaran una mayor valor agregado para los pequeños negocios de la 
zona así como la venta de artesanías. 
 
El hostal de la laguna de Apoyo es un nuevo estilo de vida y uso de los 
recursos naturales, es un programa socioeconómico que tiene como base el 
usufructo de las riquezas naturales , protegiéndolas, conservándolas y 
desarrollándolas con la siembra de árboles y protección de las aguas de la 
laguna. El cultivo de plantas ornamentales de la zona hará mas atractivo el 
hostal y los 3120 turistas que se esperan como máxima capacidad  de atención 
del hostal es una carga mínima para la capacidad del ecosistema 
 
La construcción del pozo séptico impermeabilizado para el deposito de los 
desechos líquidos garantiza una recepción de esos desechos durante 20 años y 
la NO infiltración  de ese tipo de agua contaminante. La construcción de un 
incinerador manual de dos metros cuadrados evitara la contaminación de las 









1. El estudio de la inversión a nivel de prefactibilidad del proyecto hostal 
de la laguna de apoyo y su tour, demostró que tiene un adecuado nivel 
de rentabilidad para los inversionistas. 
2. Los resultados del estudio de mercado  indican que existe un mercado 
meta denominado vacaciones y familia que tiene una elevada demanda y 
tendencia a crecer. También indicó que existe una demanda insatisfecha 
por la baja oferta de hostales con los atractivos del hostal de la laguna 
de Apoyo. Los precios resultantes del estudio son altamente 
competitivos y se complementa con los atractivos del tour el cual, es 
claramente diferenciado con las otras ofertas de tour  de la zona. 
3. El convenio con la agencia de viajes que domina la mayoría del 
mercado de los tours Careli Tour, es una significativa ventaja comercial 
y económica para el proyecto y garantiza su sostenibilidad. 
4. El tipo y tamaño de la infraestructura fue diseñada acorde con el espíritu 
eco turístico del proyecto , lo que garantiza comodidad, amplitud, 
bellezas naturales y ese “algo diferente que buscan los turistas”. 
 
5. Los resultados económicos financieros del estudio, son lo 
suficientemente atractivos para los inversionistas , los que disponen el 
suficiente capital para garantizar la inversión en su totalidad. 
 
6. El proyecto esta diseñado para ser amigable con el medio ambiente de la 
laguna y su tamaño no representa peligros significativos para el mismo. 
 
7. El proyecto generará una demanda regresiva para los comerciantes y 













1. En base a los resultados altamente positivos del estudio de 
prefactibilidad,, se recomienda a los inversionistas, iniciar el 
correspondiente estudio de factibilidad que de respuestas a la totalidad 
de la información necesaria para tomar la decisión final de invertir, lo 
que incluye las consideraciones de beneficio de la Ley de Incentivos 
Turístico, así como la Ley de Justicia tributaria y sus beneficios. 
2. Se debe iniciar un proceso de reclutamiento, selección y capacitación 
del personal, el que deberá estar disponible y con las capacidades 
necesarias cuando el proyecto inicie sus operaciones. 
3. En el ministerio del ambiente y recursos naturales MARENA se debe 
iniciar la gestión y coordinación  para las consideraciones ambientales 
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